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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 000

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione MARCHETTI LUCA 

Riferimenti catastali F° 18 mapp. 245 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede la classificazione di A.C.R. per 
l’area indicata, in quanto inserita in un 
contesto già edificato o con previsioni di 
edificazione. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta, 
con la contestuale previsione di 
utilizzazione a parcheggio pubblico della 
fascia di territorio prospiciente la strada. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 001

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione MARRA MARCO, RODIA LUIGIA 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 263 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede la classificazione di A.E.R. per 
l’area indicata, ove è localizzata una 
costruzione realizzata mediante C.E. n° 
7/90 e successiva C.E. in sanatoria n° 
75/99. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di adeguamento del P.R.G. alla 
situazione esistente. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 002

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione BOGGIO GIAMPIERO 

Riferimenti catastali F° 17 mapp. 264, 265, 266, 268 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede la classificazione di A.E.R. per le 
aree indicate, classificate ad uso pubblico 
nel progetto preliminare di P.R.G. 
Si rileva che l’edificio esistente è stato 
oggetto di ristrutturazione a seguito di C.E. 
n° 4/03, con vincolo di parcheggio per parte 
dell’area. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si ritiene più adeguata la classificazione 
di N.A.F. per l’edificio e per l’area 
circostante.  
Si propone l’inserimento di tale 
previsione in P.R.G. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 003

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CERIOTTI ROSARIA, FERIGATO DINO

Riferimenti catastali F° 21 mapp. 51, 52 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede la classificazione di area 
edificabile ad uso residenziale per le aree 
indicate, con ridimensionamento della parte 
indicata come parcheggio pubblico. 
La richiesta viene motivata con: 
a) ubicazione nel centro abitato di 

Romanico, dotato delle necessarie 
urbanizzazioni; 

b) esagerata estensione del vincolo a 
parcheggio pubblico; 

c) scarsa presenza di attività che generano 
domanda di parcheggi. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Considerate motivate le argomentazioni 
contenute nell’osservazione, nonché le 
caratteristiche di area sostanzialmente 
pianeggiante con accesso diretto dalla 
strada provinciale, si propone 
l’accoglimento della richiesta di 
classificazione come A.C.R. dell’area 
indicata, riducendo il parcheggio a m. 11 
di profondità. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 004

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione BELTRAMI PAOLO per Villa Azalea snc 

Riferimenti catastali F° 17 mapp. 329 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si rileva che parte dell’area indicata non è 
stata correttamente classificata con la 
destinazione alberghiera e che le norme di 
attuazione non consentono possibilità di 
ampliamento della struttura esistente. 
Si richiede: 
1) la classificazione di A.T.A. per l’intera 

area; 
2) la modifica delle norme di attuazione in 

modo da consentire la sopraelevazione 
o l’ampliamento della struttura ricettiva 
esistente. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone: 
1) la classificazione di A.T.A. per l’intera 

area; 
2) la conferma delle N.T.A., salvo la 

reintroduzione della possibilità di 
incremento “una tantum” del 15% del 
volume, per l’adeguamento delle 
strutture esistenti. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 010

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione TONCELLI ALBERTO per Attrezzature 
Zeta S.p.A. 

Riferimenti catastali  

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede la modificazione delle previsioni 
della scheda di indirizzo n° 8 del progetto 
preliminare, ritenuta non conforme alle 
esigenze di trasformazione dell’area 
dismessa dall’uso industriale. 
Si rileva che la scheda n° 8 comprende 
pertinenze di altre proprietà con funzione 
residenziale e prevede la demolizione di un 
edificio sul fronte stradale che si intende 
conservare. 
Si richiedono le seguenti modifiche: 
a) perimetro della scheda 8 limitato alla 

proprietà; 
b) previsione di riuso “polivalente”; 
c) uso residenziale solo su parte dell’area 

con attività produttive e terziarie sulla 
parte restante; 

d) eliminazione dell’arretramento di m. 
20,00 dalla strada. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’adeguamento della scheda 
di indirizzo n° 8 con: 
• l’esclusione dal perimetro della scheda 

delle aree di pertinenza di edifici 
residenziali limitrofi; 

• la previsione di conservazione della 
palazzina esistente; 

• la riduzione dell’area pubblica a fronte 
strada, incrementando la previsione di 
usi pubblici all’interno dell’area; 

• la previsione di edificazione conforme 
alla suddivisione della proprietà delle 
aree. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 011

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione LAVARINI ANNALISA, LAVARINI 
LAURA 

Riferimenti catastali F° 4 mapp. 1 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Rilevato che il progetto preliminare di 
P.R.G. conferma un vincolo di uso pubblico 
sull’area indicata, si richiede la 
classificazione di area agricola. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone la conferma delle previsioni di 
uso pubblico per l’area che fa parte del 
più vasto ambito di parco situato a monte 
dell’abitato di Feriolo. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 012

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione ABRAMI LILIANA 

Riferimenti catastali F° 19 mapp. 63, 64 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si rileva che l’area indicata è pertinenza di 
un edificio residenziale esistente, mentre il 
progetto preliminare di P.R.G. la 
comprende in una più ampia area A.P.R. 
Si richiede la classificazione di A.E.R. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’adeguamento delle 
indicazioni di P.R.G. allo stato effettivo di 
pertinenza dell’area. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 013

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione OTTOLINI ALESSANDRA per SERENA 
s.a.s. 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 117 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerato che: 
a) l’area indicata è adiacente ad altra area;
b) che il terreno indicato è limitrofo alle 

aree disciplinate dalla scheda n° 16, 
separato da un corso d’acqua; 

c) che, a monte, è prevista un’area per 
attività produttive. 

Si propone: 
1) la classificazione di A.C.R.; 
2) in subordine l’inserimento nel contesto 

della scheda n° 16; 
3) in ulteriore subordine la classificazione 

ad usi produttivi. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si considera opportuno comprendere 
tutte le aree appartenenti all’ambito 
territoriale omogeneo in un comparto 
unitario, sottoposto a S.U.E. preventivo. 
Si considera inoltre opportuno 
conservare una fascia di separazione 
dalle aree produttive da mantenere 
inedificata, di una profondità pari a circa 
30 m. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 014

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione ZANETTO ANNA MARIA 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 109, 110, 111 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerato che: 
a) parte dell’area era compresa in un 

P.E.C. realizzato, mentre altra parte è 
stata acquisita successivamente; 

b) che i terreni risultano urbanizzati; 
c) che il progetto preliminare classifica 

come A.E.R. i mapp. 110 e 111 e come 
area agricola il mapp. 109. 

Si propone: 
1) la classificazione di A.C.R. per il mapp. 

109; 
2) la classificazione di A.E.R. per il mapp. 

110; 
3) la classificazione di area per usi pubblici 

per il mapp. 111. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Considerata la parziale acclività dell’area 
e le possibili confrontanze con gli edifici 
preesistenti, si propone la classificazione 
di area destinata ad usi pubblici per la 
parte a valle, mentre si propone 
l’accoglimento della richiesta di 
classificazione come A.C.R. per la parte 
a monte. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 015

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione ZANETTO ANNA MARIA 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 101 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerato che: 
a) l’area indicata è confinante con i terreni 

normati dalla scheda n° 17; 
b) il terreno confina con area edificata; 
c) è necessario adeguare graficamente lo 

stato di fatto di strada e insediamenti 
esistenti; 

d) si dovrebbero superare le attuali 
problematiche di accesso; 

e) si prevede un’area per insediamenti 
produttivi più a monte; 

f) il terreno risulta pianeggiante; 
si propone l’inserimento dell’area indicata 
nel contesto delle previsioni della scheda n° 
17, con eventuale destinazione a usi 
pubblici nella parte più alta. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
In considerazione di quanto espresso in 
controdeduzione all’osservazione n° 009, 
verificato che l’area indicata rientra in 
gran parte in una fascia di m. 30 dalla 
vicina area produttiva, si propone la 
classificazione di A.N.R. solo una parte 
residua, unitamente alle aree confinanti. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 016

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione DI CLEMENTE MICHELE 

Riferimenti catastali F° 13 mapp. 23 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Premesso che l’edificio esistente sull’area 
indicata ospita un asilo nido, si richiede di 
prevedere la possibilità di realizzare un 
ampliamento di circa 100 m² per un migliore 
funzionamento dell’attività. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
La classificazione idrogeologica in area 
RME non consente previsioni insediative 
per funzioni del tipo indicato. 
Si propone il non accoglimento della 
richiesta. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 017

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CESARINI PIETRO 

Riferimenti catastali F° 18 mapp. 62 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Per l’area, vincolata ad uso pubblico nel 
progetto preliminare di P.R.G., si richiede: 
a) una parziale classificazione di A.C.R. 

per esigenze abitative del nucleo 
famigliare; 

b) il trasferimento del vincolo di uso 
pubblico su altra area di proprietà 
dell’osservante. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
trattandosi di aree limitrofe ad A.E.R., 
con andamento a terrazze. 
La parte a monte viene classificata in 
parte come A.C.R., mentre lungo la 
strada a valle viene inserita un’area a 
parcheggio pubblico. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 018

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione TAMBORINI PIERCARLO, CARDINI 
PIERINA 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 129, 136 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede la classificazione di area 
edificabile per le aree indicate, classificate 
dal progetto preliminare come boschi cedui 
di neoformazione. 
Si rileva che su terreni limitrofi sorgono 
edifici di recente costruzione e che l’area 
risulta idonea in base alle classificazioni 
idrogeologiche del piano. 
Per la parte soggetta a vincolo si chiede 
l’inclusione nella classificazione di 
edificabilità, ai fini dell’applicazione dei 
parametri di area. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Considerato quanto espresso in 
controdeduzione all’osservazione n° 009 
(e ad altre limitrofe) si propone la 
classificazione di A.N.R. (con 
inserimento in S.U.E. 17) per la parte 
esterna al vincolo R.M.E. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 019

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione TRIBERTI PIERLUIGI per W.W.F. 

Riferimenti catastali  

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Premesso che: 
a) in data 23.09.99 è stata nominata una 

Commissione Ambiente, con il compito 
di coadiuvare il lavoro di formazione del 
nuovo P.R.G.; 

b) tale Commissione non si è mai riunita; 
c) il nuovo P.R.G. non risulta conforme al 

vigente P.P. delle sponde lacuali; 
d) le rive del lago (in particolare quelle 

appartenenti al Demanio statale) sono 
destinate in parte ad usi diversi da 
quello pubblico, auspicato dai cittadini; 

e) le spiagge risultano spesso in 
abbandono; 

f) sulle rive sono presenti manufatti 
realizzati abusivamente; 

g) le rive sono un patrimonio sociale, utile 
allo sviluppo del turismo; 

h) la redazione del P.R.G. non ha visto la 
partecipazione popolare indicata all’art. 
11 della L.R. 56/1977, 

si richiede l’annullamento delle previsioni 
del progetto preliminare relative alle rive del 
lago, sostituendole con le seguenti 
previsioni: 
1) estensione dell’uso pubblico alla riva, 

sostanzialmente per l’intera fascia 
demaniale; 

2) salvaguardia di tutti gli accessi, pubblici 
e di uso pubblico, al lago; 

3) normativa di dettaglio per regolamentare 
ogni opera che possa modificare lo stato 
delle aree sopra indicate e 
pregiudicarne l’uso pubblico. 

 
 
 
 
 
 

 
Le aree ricadenti nella fascia spondale 
del Lago Maggiore sono regolate dal 
vigente piano particolareggiato di tutela 
ed uso delle sponde lacuali e fluviali; il 
P.R.G. ne conferma le previsioni. 
Si propone la verifica generale di 
corrispondenza del P.R.G. alle previsioni 
del p.p. che rappresenta una scala
urbanistica di maggiore dettaglio. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 020

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione TAMBORINI LUIGI 

Riferimenti catastali F° 7 mapp. 41 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Osservato che: 
a) il terreno indicato è inserito in area 

vincolata ad uso pubblico; 
b) si tratta di area dotata di urbanizzazioni; 
c) si ritiene compatibile un ampliamento 

delle aree limitrofe già edificate; 
si propone: 
1) l’edificabilità dell’area indicata; 
2) il mantenimento di una fascia di uso 

pubblico lungo la strada esistente. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
L’Amministrazione non considera 
opportuno estendere il territorio urbano 
edificato fino all’area di via Cavalli con il 
presente P.R.G., privilegiando per le 
nuove edificazioni aree più prossime al 
centro abitato e dotate, o più facilmente 
dotabili, delle necessarie urbanizzazioni. 
Si propone pertanto di respingere 
l’osservazione. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 021

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione DROCCHI SERGIO, DELGRANDE 
CLEMENTINA 

Riferimenti catastali F° 8 mapp. 41, 135 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si osserva che: 
a) l’area indicata è inserita in vincolo di uso 

pubblico; 
b) il terreno è confinante con aree già 

edificate; 
c) è intenzione degli osservanti realizzare 

una costruzione residenziale per 
esigenze familiari. 

Si richiede la classificazione di area 
edificabile, con disponibilità alla cessione 
parziale di area ad uso pubblico. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
L’Amministrazione non considera 
opportuno estendere il territorio urbano 
edificato fino all’area di via Cavalli con il 
presente P.R.G., privilegiando per le 
nuove edificazioni aree più prossime al 
centro abitato e dotate, o più facilmente 
dotabili, delle necessarie urbanizzazioni. 
Si propone pertanto di respingere 
l’osservazione. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 022

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione SANNA GRAZIA ROSA 

Riferimenti catastali F° 26 mapp. 115, 127, 154 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Osservato che l’area indicata è inserita in 
un contesto edificato e che è servita da 
strada comunale a fondo cieco, si chiede 
l’edificabilità delle aree, con disponibilità ad 
una cessione limitata per il miglioramento 
della viabilità. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si ritiene che l’area indicata si trovi in 
posizione marginale rispetto al territorio 
urbano. 
Si propone il non accoglimento della 
richiesta. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 023

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione ERBEA MARIO 

Riferimenti catastali F° 25 mapp. 210, 252 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si osserva che: 
a) le aree indicate risultano nel vigente 

P.R.G.I. inserite come parcheggio 
all’interno di una previsione di P.E.C.; 

b) il P.E.C. non ha avuto seguito per 
mancato interesse di altri soggetti aventi 
titolo alla presentazione; 

c) il progetto preliminare di P.R.G. prevede 
la sostituzione del P.E.C. con aree di 
completamento, confermando la 
previsione di parcheggio; 

d) la nuova proposta risulta penalizzante, 
con difficoltà di attuazione e 
coordinamento tra diversi soggetti. 

Si propone di ricostruire un’area di 
intervento unitaria soggetta a S.U.E. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Il progetto preliminare ha introdotto 
modalità di intervento dirette, in 
sostituzione della procedura di S.U.E. 
prevista dal P.R.G.I. vigente, in 
considerazione della mancata attivazione 
del P.E.C. 
Si propone la conferma della previsione 
del progetto preliminare di P.R.G., non 
accogliendo l’osservazione. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 024

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione BASSINO ENRICO 

Riferimenti catastali F° 18 mapp. 78 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Osservato che l’area indicata è stata 
edificata con C.E. n° 15/91, con 
convenzionamento per la cessione di area 
di uso pubblico e che il progetto preliminare 
di P.R.G. ne prevede l’estensione, con 
danno per la proprietà dell’osservante, si 
chiede l’adeguamento allo stato esistente, 
riducendo l’area a parcheggio e includendo 
l’area convenzionata precedentemente e 
situata più a valle. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
con estensione dell’area destinata a 
parcheggio per m. 5,00 dal ciglio stradale 
(analogamente all’osservazione 000). 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 025

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione BORGHETTI PIETRO 

Riferimenti catastali F° 13 mapp. 683 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerata la previsione di P.R.G. che 
indica un nuovo tracciato stradale all’interno 
di aree edificabili, si richiede: 
1) l’eliminazione del previsto tracciato 

viario; 
2) lo spostamento del tracciato, in 

subordine, al confine dell’area verso
monte; 

3) in ulteriore subordine, l’allargamento 
della strada esistente più a monte, con 
disponibilità a cessione delle aree 
necessarie. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone la conferma della previsione 
di realizzazione di un nuovo tratto 
stradale di collegamento della viabilità 
principale esistente. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 026

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione FACCHINETTI RENZO 

Riferimenti catastali F° 24 mapp. 169, 194 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerata l’area indicata, collocata in 
zona di completamento, dotata di opere di 
urbanizzazione, si richiede la 
classificazione di A.C.R., con disponibilità 
ad una parziale cessione ad uso pubblico. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
L’area indicata risulta in un contesto 
marginale rispetto a quanto affermato 
nell’osservazione, si propone il non 
accoglimento della richiesta. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 027

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione MARANGON SIFRIDO 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 171 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerata l’area indicata dotata di
urbanizzazioni e collocata a confine di aree 
edificate, si richiede la classificazione di 
A.C.R. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Verificata l’area indicata, si rileva che 
non risulta edificata e che è interessata 
da vincolo di natura idrogeologica. 
Si propone il non accoglimento della 
richiesta di classificazione come A.C.R., 
eliminando contemporaneamente 
l’erronea indicazione di A.E.R. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 028

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione RACCHELLI GIUSEPPE per R.A.I.M. srl

Riferimenti catastali F° 7 mapp. 14 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Vista la classificazione idrogeologica 
dell’area (aree urbanizzate allagabili per 
tracimazione del lago) su cui si trova l’Hotel 
Carillon e i conseguenti disagi derivanti 
dall’uso di locali seminterrati, si richiede un 
adeguamento normativo che consenta di 
trasferire gli spazi seminterrati in un nuovo 
piano in sopraelevazione. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
La sopraelevazione richiesta 
comporterebbe il superamento 
dell’altezza di m. 18,00, misurata 
secondo quanto disciplinato dal 
Regolamento Edilizio tipo della Regione 
Piemonte (non modificabile a livello 
comunale). 
L’altezza di m. 18,00 è stata stabilita per 
le aree alberghiere in considerazione 
delle esigenze funzionali e, 
contemporaneamente, di limitazione 
dell’impatto visivo. 
Pertanto eventuali trasferimenti di Sul 
della struttura esistente dovranno 
avvenire con ampliamento e non in 
sopraelevazione. 
Si propone il non accoglimento della 
richiesta. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 029

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione LUNARDI MAURO per LUNARD s.n.c. 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 382 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerata errata la rappresentazione 
grafica della strada esistente ed 
eccessivamente ridotta la superficie 
annessa al fabbricato esistente, si richiede 
l’adeguamento delle tavole di P.R.G. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento 
dell’osservazione, provvedendo a un 
corretto inserimento del tracciato 
stradale sulle tavole di P.R.G., con 
conseguente adeguamento della 
classificazione delle aree limitrofe. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 030

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione SALTINI GABRIELE 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 325, 326 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Rilevata la presenza sulla cartografia di un 
tracciato di sentiero non più utilizzato e 
verificato che il progetto preliminare di 
P.R.G. esclude tale tracciato dalla 
classificazione di area per attività 
produttive, si manifesta la volontà di 
realizzare un edificio ad uso residenziale. 
Si richiede: 
1) la cancellazione del tracciato (non 

risultante sulle carte catastali); 
2) la parziale modifica da area I.P. ad area 

A.C.R.; 
3) la conferma della restante area 

produttiva, qualificando la viabilità di 
accesso. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
A seguito della verifica dello stato 
dell’area, si propone: 
1) l’accoglimento della richiesta di 

cancellazione del tracciato di 
sentiero; 

2) il non accoglimento della richiesta di 
classificazione come A.C.R. di 
un’area facente parte di un ambito 
prevalentemente produttivo; 

3) l’accoglimento della richiesta di 
conferma della destinazione d’uso di 
area produttiva. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 031

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione SUSENA RAFFAELLA 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 46 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Premesso che: 
a) il tracciato stradale indicato nella 

cartografia di P.R.G. ha cessato di 
essere utilizzato; 

b) nelle aree più a monte il progetto 
preliminare individua aree edificabili 
(S.U.E. scheda 18); 

c) l’edificazione delle aree indicate sarebbe 
un completamento di via Camponuovo, 

si chiede: 
1) la cancellazione del tracciato stradale; 
2) l’edificabilità dell’area. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone: 
1) l’accoglimento della richiesta di 

cancellazione del tracciato stradale 
indicato; 

2) il non accoglimento di classificazione 
di A.N.R. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 032

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione ASTORINO ANTONIO 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 71, 72, 75, 95, 98, 99, 100, 
116, 143, 159 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Premesso che sulla cartografia di P.R.G. 
risulta indicato un tracciato stradale 
abbandonato (mapp. 95, 98, 99, 143), si 
richiede l’eliminazione della viabilità 
indicata. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di eliminazione del tracciato stradale 
erroneamente indicato sulle tavole di 
P.R.G. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 033

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione ASTORINO ANTONIO 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 71, 72, 75, 95, 98, 99, 100, 
116, 143, 159 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Idem osservazione n° 32 (osservazione 
duplice). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Idem controdeduzione n° 32. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 034

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione D’IGNOTI ANTONIO, BIANCO 
ROSALIA 

Riferimenti catastali F° 20 mapp. 132 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
L’area indicata risulta classificata come 
A.E.R. nel progetto preliminare di P.R.G., 
essendo erroneamente attribuita alle 
edificazioni antistanti. 
Essa non è di fatto pertinenza di edifici 
esistenti. 
Considerata l’idoneità della classificazione 
idrogeologica, l’edificazione circostante e 
l’esigenza di una limitata edificabilità, si 
richiede la classificazione di A.C.R. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di classificazione come A.C.R. della 
parte non ricadente nel vincolo 
idrogeologico individuato. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 035

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PRIN ERMELINDA 

Riferimenti catastali F° 24 mapp. 13, 14, 249 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerata la classificazione dell’area, 
indicata nel progetto preliminare di P.R.G., 
come “aree di interesse storico, culturale e 
paesaggistico” e rilevato che la parte 
relativa alla ex casa del custode, con il 
relativo terreno recintato, non hanno la 
valenza indicata, si richiede l’eliminazione 
di tale classificazione di vincolo ambientale 
/ paesaggistico. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone la conferma delle indicazioni 
del progetto preliminare di P.R.G., in 
quanto l’area fa parte di un ambito 
omogeneo per caratterizzazione 
ambientale e insediativa. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 036

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione RAVELLI CORRADO per Impresa 
Ravelli s.r.l. 

Riferimenti catastali F° 7 mapp. 102, 106 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
In relazione alle previsioni di intervento 
contenute nel progetto di ristrutturazione di 
Villa Anna e di una proposta di piano di 
recupero, comprendente la demolizione di 
alcuni fabbricati, si chiede di valutare il 
recepimento di tale proposta nel progetto 
definitivo di P.R.G., con parziale riduzione 
dell’attuale previsione di area di uso 
pubblico. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone il parziale accoglimento della 
richiesta, inserendo l’area indicata nella 
classificazione di N.A.F. e individuando 
un’area destinata a piazza pubblica. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 037

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione COFONE ALESSANDRO per 
Associazione Testimoni di Geova 

Riferimenti catastali F° 6 mapp. 668 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Vista la classificazione dell’area come 
A.P.R. nel progetto preliminare di P.R.G. e 
considerato l’uso in atto per la metà 
dell’immobile, si chiede la classificazione di 
area per usi pubblici “attrezzature di 
interesse comune (religiose)”. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
In considerazione delle caratteristiche 
degli immobili e delle loro dimensioni, si 
ritiene più adeguata la classificazione di 
A.E.R. per l’intero mappale (compatibile 
con le destinazioni d’uso in atto). 
Si propone pertanto il parziale 
accoglimento della richiesta. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 038

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione OTTINETTI MICHELE per Metallurgica 
Italo Ottenetti S.r.l. 

Riferimenti catastali F° 16 mapp. 308, 7 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede la correzione della 
perimetrazione riportata sulle tavole del 
progetto preliminare di P.R.G. dell’area 
A.P.R. 
Si richiede inoltre di ridurre la quota del 
50% di superficie permeabile prevista dalle 
N.T.A. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di adeguamento della perimetrazione 
dell’area A.P.R.; si propone la conferma 
della previsione del 50% di superficie 
permeabile che rappresenta un indirizzo 
ecologico del P.R.G., senza vanificare le 
opportunità di riuso dell’area. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 039

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione OTTINETTI MICHELE per Metallurgica 
Italo Ottenetti S.r.l. 

Riferimenti catastali F° 16 mapp. 307, 322, 324, 327 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerata la caratterizzazione terziaria e 
residenziale della zona in cui si trova l’area 
indicata e la possibilità di prevedere in 
futuro la cessazione dell’utilizzazione per 
attività produttive, si propone: 
1) di sostituire la classificazione di area I.P. 

con quella di area A.P.R.; 
2) che parte dell’area sia individuata come 

A.E.R.; 
3) che nella formazione di una eventuale 

scheda di indirizzo si tenga conto della 
palazzina e della cabina ENEL esistenti.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Verificato lo stato dell’area si propone: 
1) l’accoglimento della richiesta di 

classificazione di A.P.R. per l’area 
indicata; 

2) l’accoglimento della richiesta di 
parziale classificazione come A.E.R.; 

3) l’introduzione di una specifica scheda 
di indirizzo per la previsione di riuso e 
riqualificazione urbanistica. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 040

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione BOLLINI MARCO per HELIOS DUE srl 

Riferimenti catastali  

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede la correzione della delimitazione 
delle aree pubbliche comprese in un P.E.C., 
secondo quanto previsto negli atti 
sottoscritti. 
Si ritiene immotivato il vincolo di “aree con 
insediamenti di interesse storico culturale e 
paesaggistico” indicato nel progetto 
preliminare di P.R.G. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone di adeguare le indicazioni 
riportate sulle tavole di P.R.G. alle 
previsioni del P.E.C. attuato. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 041

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CESARINI ALFONSINO, MANINI 
FRANCESCA 

Riferimenti catastali F° 18 mapp. 385, 387, 388, 391 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si segnalano variazioni catastali 
(frazionamento) sulle aree indicate. 
Si rileva che l’area di proprietà degli 
osservanti è classificata come “a rischio 
molto elevato” negli elaborati di analisi 
idrogeologica del P.R.G. 
Si chiede: 
1) che l’area indicata sia classificata come 

edificabile ad uso residenziale; 
2) che la cartografia di P.R.G. sia adeguata 

alla situazione aggiornata. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone: 
1) l’accoglimento della richiesta di 

classificazione di A.C.R. per l’area; 
2) l’adeguamento cartografico alla 

situazione effettiva e aggiornata. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 042

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione SPERATI MARCO, FIORAVANTI 
MIRIAM 

Riferimenti catastali F° 18 mapp. 386, 392, 387 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si segnalano variazioni catastali 
(frazionamento) sulle aree indicate. 
Si chiede la classificazione di area 
edificabile residenziale per parte dei terreni 
e di adeguare la cartografia di P.R.G. alla 
situazione in atto. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone: 
1) l’accoglimento della richiesta di 

classificazione di A.C.R. per l’area; 
2) l’adeguamento cartografico alla 

situazione effettiva e aggiornata. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 043

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione FERRATO ANNA MARIA, FERRATO 
ADELCHI, FORNATO SANDRINA 

Riferimenti catastali F° 8 mapp. 18 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerata la pregressa corrispondenza e 
le comunicazioni del Comune di Baveno per 
la realizzazione di una rete di raccolta delle 
acque bianche e considerato il permesso a 
costruire recentemente rilasciato sul fondo 
attiguo (in area agricola ma “in continuum” 
con aree edificate), si osserva 
l’inopportunità dell’inserimento delle aree 
indicate in aree per attività turistico-ricettive 
di tipo alberghiero e si chiede la 
classificazione di A.C.R. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone il non accoglimento della 
richiesta di classificazione come A.C.R. 
delle aree indicate, non considerando 
positivamente l’espansione urbana per la 
residenza lungo via Cavalli. 
In concomitanza con la situazione della 
successiva osservazione n° 100, si 
propone l’eliminazione delle previsioni 
insediative del progetto preliminare, 
riservando la zona di via Cavalli ad 
eventuali future previsioni di successivi 
strumenti di pianificazione. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 044

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione ZOPPI GIANCARLO 

Riferimenti catastali F° 17 mapp. 301 (NCEU) 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerati i problemi di natura strutturale 
manifestati sulla parte ottocentesca della 
“Casa Adami”, classificata dal progetto 
preliminare di P.R.G. come “edificio di 
pregio architettonico e/o valore 
documentario” e considerata l’esigenza di 
procedere, oltre che alla suddivisione 
dell’immobile, alla esecuzione di opere di 
salvaguardia dell’efficienza strutturale che 
andrebbero oltre il risanamento 
conservativo indicato dal P.R.G., si 
richiede: 
1) in via principale una classificazione 

quale “edificio con caratteri morfologici 
tradizionali ricorrenti”; 

2) in via subordinata che vengano estesi 
alla ristrutturazione edilizia gli interventi 
consentiti, con vincolo della permanenza 
dei caratteri unitari di pregio 
architettonico e documentario. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone: 
1) la conferma della classificazione 

dell’edificio prevista nel progetto 
preliminare, stanti le sue 
caratteristiche architettoniche e 
tipologiche; 

2) l’accoglimento della proposta di 
estensione alla ristrutturazione 
edilizia di tipo A (con vincolo dei 
caratteri di pregio architettonico e 
documentario) per gli edifici 
appartenenti alla categoria “di pregio 
architettonico e/o valore 
documentario” ricadenti nei N.A.F. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 045

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PAGANESSI SILVIA 

Riferimenti catastali F° 24 mapp. 89, 72, 91, 102 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
L’area è inserita nel progetto preliminare di 
P.R.G. come edificabile (sulla base dei 
presupposti della strumentazione 
urbanistica vigente) con una specifica 
scheda di indirizzo che prevede: 
– la realizzazione di una viabilità interna; 
– la prescrizione di una morfologia “a 

gradoni”; 
– un indice di edificabilità di 0,60 m³/m². 
Si ritiene che la previsione di viabilità 
interna renda inattuabile l’edificabilità 
prevista, tanto più se “a gradoni”; si ritiene 
inoltre penalizzante l’indice proposto. 
Si chiede: 
1) l’eliminazione della strada indicata (da 

rinviare al successivo S.U.E.); 
2) di sostituire l’obbligo con l’invito a 

realizzare un edificio “a gradoni”; 
3) di individuare un indice di edificabilità 

maggiore. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone: 
1) il parziale accoglimento della richiesta 

di eliminazione del previsto nuovo 
tracciato stradale, con la sostituzione 
con una prescrizione, da inserire nella 
scheda di indirizzo, di obbligo di 
prevedere nel S.U.E. una strada di 
uso pubblico per l’accesso all’area a 
parcheggio situata nella parte a 
monte; 

2) la conferma della previsione di 
realizzare edifici con morfologia “a 
gradoni”, ritenuta di più contenuto 
impatto visivo; 

3) la conferma del previsto indice di 
edificabilità di 0,60 m³/m². 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 046

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione MALATERRA ROSSELLA, 
MALATERRA CLAUDIA, GENOVESI 
FABRIZIO, MANCA OLIVIERO 

Riferimenti catastali F° 13 mapp. 639, 648, 650 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerato che parte dell’area di proprietà 
ricade entro il perimetro della scheda di 
indirizzo n° 16 e che non vi è interesse al 
coinvolgimento nella trasformazione 
urbanistica del terreno contermine, si 
chiede la classificazione di A.E.R. per l’area 
di proprietà. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di esclusione dei terreni indicati dalle 
aree di cui il P.R.G. prevede 
l’edificabilità; si propone la loro 
classificazione come A.E.R. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 047

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione MARANI ANNA per FINMAR SERVICE 
Srl 

Riferimenti catastali F° 10 mapp. 18, 19, 42, 101 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Preso atto dall’esame del progetto 
preliminare adottato che: 
a) una piccola parte dell’area indicata è 

stata classificata A.E.R., mentre la 
rimanente risulta in area per usi agricoli;

b) la relazione di analisi idrogeologica 
classifica l’area come IIIb2a, 
prevedendo un conseguente piano di 
riassetto; 

c) le opere da realizzare nel piano di 
riassetto potrebbero essere eseguite 
con la compartecipazione del privato, 

si chiede: 
1) l’inserimento di parte delle aree indicate 

in A.C.R.; 
2) l’estensione di A.E.R. all’intero mappale 

19. 
Si conferma la disponibilità alla 
compartecipazione o alla realizzazione 
diretta degli interventi di riassetto. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone: 
1) il non accoglimento della richiesta di 

classificazione di area A.C.R., 
assumendo la strada esistente come 
limite di estensione del territorio 
urbano nel presente P.R.G.; 

2) l’accoglimento della richiesta di 
classificazione come A.E.R. 
dell’intero mappale 19; 

3) la presa d’atto della disponibilità del 
richiedente ad eseguire l’intervento di 
Riassetto Idrogeologico previsto dalle 
N.A. per le aree classificate in classe 
III B2. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 048

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione TOZZI GIAMPIERO, M. CECILIA, 
ALBERTO, PAOLA 

Riferimenti catastali F° 17 mapp. 346 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede un mutamento della 
classificazione prevista dal progetto 
preliminare di P.R.G. da I.T. a A.E.R. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di classificazione come A.E.R. delle aree 
indicate. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 049

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione DE GAUDENZI ROBERTO 

Riferimenti catastali F° 18 MAPP. 24, 28, 31 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerata l’individuazione di aree A.C.R. 
a valle ed aree A.E.R. a monte dei terreni 
indicati, si richiede la classificazione di 
A.C.R. dei suoli di proprietà. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di classificazione di A.C.R., trattandosi di 
terreno in un contesto di aree edificate 
ed edificabili. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 095

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione LONGONI PAOLO 

Riferimenti catastali F° 22 mapp. 346 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si segnala il mancato inserimento nella 
categoria del progetto preliminare dei 
manufatti esistenti. 
Si rileva che la classificazione di “boschi 
cedui che assolvono a funzioni ambientali e 
di difesa del territorio” non trova specifica 
applicazione nelle N.T.A. 
Per i fabbricati indicati è stato presentato 
progetto di recupero con parere favorevole 
della Commissione Edilizia. 
A distanza limitata esistono altri edifici che 
troverebbero adeguata collocazione in 
A.E.R. 
Si chiede l’aggiornamento della cartografia 
e la classificazione di A.E.R. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di classificazione di A.E.R., da estendere 
a tutti gli edifici esistenti, oggetto di una 
preesistente iniziativa di lottizzazione ad 
uso di edificazione residenziale. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 096

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CAPPUCCINI ADA 

Riferimenti catastali F° 24 mapp. 172 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Premesso: 
a) che l’area è destinata ad usi pubblici nel 

progetto preliminare di P.R.G.; 
b) che sul terreno esiste un fabbricato 

adibito a ricovero automezzi; 
c) che il P.R.G.I. vigente prevede analoga 

classificazione; 
d) che non si è mai dato corso 

all’attuazione delle previsioni; 
e) che alla scadenza quinquennale del 

vincolo non si è attivata la procedura di 
determinazione del valore dell’area, 

si chiede la riclassificazione di area 
edificata artigianale. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
In considerazione dello stato di degrado 
e di impatto ambientale negativo 
nell’attuale utilizzazione dell’area, si 
propone la conferma della destinazione 
d’uso pubblico per un recupero ed un 
collegamento funzionale con le aree 
limitrofe ugualmente vincolate. 



 103

 

COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 097

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CERLINI DAVIDE per SERVIZIO 
TECNICO del Comune di Baveno 

Riferimenti catastali  

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Il Responsabile del Servizio Tecnico della 
città di Baveno, rilevato che nell’adottato 
preliminare di P.R.G.C. sono riscontrabili 
alcuni errori, imprecisioni, carenze e/o 
aspetti che appare opportuno approfondire 
e chiarire ai fini dell’appropriata definizione 
dell’inquadramento urbanistico, evidenzia 
ed espone quanto segue: 
1) i perimetri del vincolo relativo ad “Aree 

ed insediamenti di interesse storico 
culturale e paesaggistico” risultano, in 
taluni casi (es. area PECO 3 in corso di 
attuazione), individuati in modo 
improprio; 

2) i limiti del vincolo paesaggistico ex 
Legge 1497/1939 imposto con D.M. 
02/04/1949 risultano parzialmente 
inesatti (vedi allegata planimetria 
riportante la corretta individuazione del 
perimetro area vincolata); 

3) nella carta delle zonizzazioni alcune 
aree hanno destinazione urbanistica in 
contrasto con le possibilità di 
utilizzazione dettate dalla carta di sintesi 
della pericolosità geomorfologica (es. 
aree “A.C.R.” lungo Rio Pessina in 
presenza di vincolo R.M.E. – “scheda 11 
– Area Tallacchini – Via Brera anch’essa 
in presenza R.M.E. – area “A.T.A.” 
Tallacchini a Feriolo in ambito IIIb2A –
area I.P. antistante “Madonna della 
Scarpia” nonché parte dell’area I.P. “ex 
Castiglioni” in loc. Tranquilla in ambito 
“geologico” IIIa); 

4) le “aree edificate” ubicate in ambiti 
esterni al territorio urbano, 
oggettivamente tali e già correttamente 
classificate     nel     vigente     P.R.G.I.  

 

 
Si propongono le seguenti 
controdeduzioni: 
 
 
 
 
 
 
1) verifica e adeguamento del vincolo 

ambientale di P.R.G. delle “aree ed 
insediamenti di interesse storico 
culturale e paesaggistico”; 

 
 
2) correzione del limite di vincolo 

paesaggistico individuato con D.M. 
02/04/1949 ai sensi della legge 
1497/1939; 

 
 
3) verifica e aggiornamento della 

cartografia di piano con particolare 
riferimento alla cancellazione di 
previsioni e destinazioni urbanistiche 
non coerenti con i vincoli, anche 
condizionati, di natura 
idrogeomorfologica; 

 
 
 
 
 
 
 
4) classificazione come “aree edificate” 

dell’insediamento denominato “13 
betulle”, in area extraurbana; 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 097

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CERLINI DAVIDE per SERVIZIO 
TECNICO del Comune di Baveno 

Riferimenti catastali  

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 

(insediamenti “13 betulle”) sono ora date 
quali aree boscate 

5) le aree interessate dalla presenza di 
attività estrattive (cave di granito) non 
sono correttamente riportate nelle carte 
di P.R.G.C. (perimetri e localizzazioni 
non corrispondenti alle previsioni dei 
piani di coltivazione) ed inoltre non vi è 
coerenza quanto alla classificazione di 
dette aree nella legenda dello S.U. che 
nella carta 1:2.000 le inquadra quali “usi 
produttivi – aree per le attività di 
escavazione” – Art. 30 N.d.A. (che non 
sembra appropriato al caso perché non 
fa riferimento alla L.R. n. 69/1978, 
mentre nella carta 1:10.000 le definisce 
“attività estrattive attuali, dismesse e 
loro pertinenze” senza uno specifico 
riferimento nelle N.d.A.; 

6) è ravvisabile l’opportunità, in 
considerazione della carenza di spazi di 
sosta lungo Via Donne della Resistenza 
– zona attività produttive e commerciali 
Schelling e ex Pellegatta, di prevedere, 
nel contesto dell’area “usi pubblici –
aree per spazi pubblici a parco, per il 
gioco e lo sport (C)” corrispondente 
all’appezzamento ex camping 
Panorama, anche la parziale 
destinazione “aree per parcheggi 
pubblici (D); 

7) la cartografia di P.R.G.C. è da 
aggiornare con l’inserimento di vari 
edifici recentemente edificati o 
concessionari e con la conseguente 
classificazione quali “aree edificate” di 
lotti ancora riportati quali A.C.R. c/o 
agricoli; 

 

 
 
 
5) adeguamento dei perimetri delle aree 

utilizzate per le attività di escavazione 
secondo le indicazioni fornite 
dall’U.T.C., con relativa 
denominazione omogenea alle 
diverse scale di rappresentazione e 
ridefinizione dello specifico articolo 
delle N.T.A. con riferimento alla L.R. 
69/1978; 

 
 
 
 
 
 
 
 
6) introduzione della previsione di area a 

parcheggio pubblico lungo via Donne 
della Resistenza; 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
7) aggiornamento della cartografia sulla 

base degli interventi recenti di 
trasformazione del suolo, in 
attuazione del vigente P.R.G.I.; 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 097

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CERLINI DAVIDE per SERVIZIO 
TECNICO del Comune di Baveno 

Riferimenti catastali  

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
8) è opportuno verificare, in relazione alle 

“nuove” modalità di misurazione 
“Altezza dei fronti della costruzione” 
previste dal R.E. ed alle problematiche 
che possono derivare in situazioni –
peraltro ricorrenti – dove il terreno è 
acclive, se il perimetro “H – altezza della 
costruzione” per le varie zone è 
adeguato al “contesto locale”; 

9) appare di dubbia interpretazione la 
“disposizione particolare” di cui all’art. 
31 N.d.A. che, per edifici rurali in zona 
agricola, ammette l’applicazione dei 
parametri previsti per le A.E.R. con la 
possibilità di ampliare la Sul fino a un 
massimo di 50 mq. è costituito da 
superficie esistente più quella di 
incremento; 

10) occorre adeguare l’art. 34 – lett. B –
delle N.T.A. (Aree cimiteriali) alle norme 
di cui all’art. 4.3.2. delle N.d.A. del 
vigente P.R.G.I. come “riscritte” nel 
Piano Regolatore Cimiteriale già 
approvato dall’A.S.L.; 

11) si rilevano imprecisioni nelle 
delimitazioni di alcune aree la cui 
classificazione corrisponde all’attività in 
essere (alcune aree edificate – l’area del 
campeggio Tranquilla); 

12) occorre verificare e correggere alcune 
delle “schede di area” – Art. 53 N.d.A. –
e/o la carta delle zonizzazioni 
relativamente a varie situazioni in cui 
non vi è coerenza tra l’una e l’atra 
cartografia (es. scheda n. 19 – 21); 

 

 
8) verifica dell’altezza consentita dalle 

N.T.A. nelle diverse zone di P.R.G., 
in funzione della nuova definizione di 
tale parametro nel Regolamento 
Edilizio tipo della Regione Piemonte; 

 
 
 
 
9) adeguamento della norma indicata, 

parificando le possibilità di 
ampliamento degli edifici rurali 
esistenti in zona agricola a quelle 
degli edifici in A.E.R.; 

 
 
 
 
10) adeguamento dell’art. 34, lettera B, al 

contenuto delle N.T.A. recentemente 
aggiornate per mezzo del piano 
regolatore cimiteriale; 

 
 
11) correzione delle imprecisioni 

cartografiche segnalate dall’U.T.C.; 
 
 
 
12) revisione delle schede di area, anche 

a seguito dell’accoglimento proposto 
per alcune osservazioni in modo da 
garantire la coerenza tra la 
cartografia generale e le schede 
stesse; si conferma l’art. 53 delle 
N.T.A., in cui si precisa che il 
contenuto delle schede ha  “carattere 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 097

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CERLINI DAVIDE per SERVIZIO 
TECNICO del Comune di Baveno 

Riferimenti catastali  

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
 
 
 
13) la delimitazione dell’ambito di intervento 

di cui alla scheda di area n. 2 (ex 
Albergo Florida di Loita) non coincide 
con l’intera proprietà che ha formato 
oggetto della variante parziale n. 7 al 
P.R.G.I.; 

14) non appare chiaro se lo standard di aree 
a parcheggio pari ad 1 posto auto per 
ogni camera disponibile previsto tra le 
disposizioni particolari dell’art. 26 N.d.A. 
(A.T.A.) è da intendersi d’uso pubblico e 
se aggiuntivo o meno allo standard di 
1/10 della cubatura prescritto dalla 
Legge 122/1989; 

15) è ravvisabile l’opportunità di prevedere 
tra le destinazioni compatibili nelle “Aree 
di insediamento di impianti per la 
produzione di beni e/o servizi (IP) – Art. 
24” anche il commercio al dettaglio per 
la vendita di materiali e prodotti per 
l’edilizia – veicoli – mezzi di trasporto –
ecc. così come ammessi dal vigente 
P.R.G.I., e ciò in quanto vi sono vari 
interventi in corso e/o edifici di recente 
attuazione non ancora utilizzati che 
sono stati autorizzati prevedendo tali 
destinazioni o comunicandone 
comunque l’ammissibilità (anche differita 
in corso d’opera a seconda del “futuro” 
acquirente o affittuario); 

16) occorre una verifica / aggiornamento / 
integrazione degli elaborati relativi alla 
“Pianificazione agricolo – forestale” in 
quanto appare qualche incongruenza tra 
reale rilevamento e stesura elaborati e 

 

 
prescrittivo e prevalente” rispetto 
all’articolo generale delle N.T.A. 

 
13) adeguamento del perimetro dell’area 

della scheda n° 2 già individuato per 
mezzo di variante n° 7 al vigente 
P.R.G.I.; 

 
 
14) precisazione nel testo delle N.T.A. 

relativa allo standard di parcheggio 
per le attrezzature alberghiere; 

 
 
 
 
 
15) adeguamento dell’art. 24 delle N.T.A. 

con la reintroduzione della previsione 
relativa alla possibilità di insediare 
alcune tipologie di attività 
commerciale; 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
16) aggiornamento dell’analisi 

agronomica e forestale del territorio, 
con trasferimento delle indicazioni 
relative alle aree boscate sulle tavole
urbanistiche, rappresentando la parte
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 097

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CERLINI DAVIDE per SERVIZIO 
TECNICO del Comune di Baveno 

Riferimenti catastali  

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 

la data di adozione del preliminare di 
P.R.G.C.) e perchè la non coincidenza 
del perimetro della “restituzione” carta 
forestale con il perimetro cartografia 
1:2.000 del P.R.G.C. fa sì che porzioni 
di territorio boscate risultino nella tavola 
di azzonamento “non boscate”; 

17) atteso che tra gli interventi ammessi in 
classe geomorfologica IIIb3a vi è la REA
alla quale è connaturata la possibilità di 
modificazione della destinazione d’uso e 
considerato che alcuni fabbricati 
individuati in tale classe sono ubicati in 
posizione priva di oggettiva pericolosità 
(nessun problema nelle alluvioni 1996 –
2000 – 2002), si ritiene opportuno un 
chiarimento sull’esatto significato di 
“interventi che non aumentino il carico 
antropico”; 

18) vi è incongruenza tra quanto indicato 
nell’elaborato P3 e quanto previsto nella 
“scheda d’area n° 20” relativamente 
all’ambito che forma oggetto della 
scheda stessa (nella tavola di 
“azzonamento” risulta classificata “Aree 
di completamento ad uso 
prevalentemente residenziale – A.C.R.” 
mentre nella scheda è classificata e 
normata quale A.N.R.); 

19) per coerenza con ciò che è previsto 
all’art. 20 – comma 2 – lett. C
dell’adottato Regolamento Edilizio 
occorre indicare nelle N.d.A. del 
P.R.G.C. la “misura massima” degli 
spazi di ricovero e manovra autoveicoli 
esclusa dalla Sul, che risulta individuata 
soltanto per le A.E.R. e non per le altre 
zone  (A.C.R.  –  A.N.R.  –  ecc.);   

 

 
urbana in scala 1:2.000 e quella
extraurbana (a monte del tracciato 
dell’autostrada e della S.S. 33 a 
Feriolo) in scala 1:10.000; 
 
 
 

17) è da ritenere che l’incremento di 
carico antropico venga determinato 
nel momento in cui gli interventi edilizi 
consentono l’insediamento di un 
numero di unità abitative (e quindi di 
nuclei famigliari) superiore al 
preesistente; si propone di introdurre 
tale precisazione nelle N.T.A. relative 
alle classi geomorfologiche; 

 
 
 
18) individuazione dell’area quale A.N.R. 

in considerazione delle caratteristiche 
che la rendono analoga ad altre di 
tale categoria, piuttosto che ad 
A.C.R.; 

 
 
 
 
 
19) integrazione delle N.T.A. con 

specificazione che le superfici di 
autorimesse escluse dal calcolo della 
Sul sono pari a 25 m² nei casi in cui si 
trovino fuori terra, e senza limite 
entroterra; consentire la realizzazione 
di autorimesse “in franchigia” anche 
nelle altre zone urbanistiche dove 
sono ammesse le abitazioni. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 097

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CERLINI DAVIDE per SERVIZIO 
TECNICO del Comune di Baveno 

Riferimenti catastali  

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 

in proposito, considerato che il 
richiamato Art. 20 del R.E. non include 
esplicitamente le autorimesse interrate 
tra gli spazi non costituenti Sul, è inoltre 
opportuna una norma che ne specifichi 
l’esenzione allorché si tratta di spazi 
interrati di ricovero e manovra 
pertinenziali all’edificio principale; 

20) si segnala l’errata indicazione nell’area 
del S.U.E. 17 di un’area per la quale è 
operante un vincolo ventennale di uso 
agricolo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
20) eliminazione della classificazione di 

A.N.R., ripristinando la destinazione 
agricola. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 098

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CALABRESE GILDA 

Riferimenti catastali F° 3 mapp. 1, 2 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Premesso che sulle aree indicate si trovano 
fabbricati che costituiscono corpo unico con 
la parte esistente sui terreni limitrofi, situati 
in Comune di Verbania e classificati per usi 
produttivi, si rileva che: 
a) il progetto preliminare di P.R.G. 

classifica le aree indicate come agricole;
b) tale differenziazione tra i due Comuni 

confinanti non risulta coerente. 
Si richiede la classificazione di aree I.P. per 
i terreni indicati, situati nel territorio di 
Baveno. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
con adeguamento delle tavole grafiche 
(edifici esistenti e aree I.P. di pertinenza 
ad eccezione della parte compresa nel 
vincolo idrogeologico di classe IIIA). 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 099

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione ZACCHERA ANTONIO per ALBERGHI 
ZACCHERA srl 

Riferimenti catastali F° 14 mapp. 8, 276 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Premesso che: 
a) buona parte dell’area indicata è stata 

classificata come A.T.A. nel progetto 
preliminare di P.R.G.; 

b) non risultano incluse due porzioni di 
terreno che fanno parte integrante 
dell’intero lotto; 

c) non risulta aggiornato lo stato di 
edificazione dell’area, 

si richiede: 
1) l’inserimento in area A.T.A. delle due 

porzioni indicate; 
2) l’aggiornamento cartografico dello stato 

dell’edificazione. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone: 
1) l’adeguamento richiesto delle aree 

individuate come A.T.A.; 
2) l’aggiornamento dello stato 

dell’edificazione esistente. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 100

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione FARAONE ANTONIO per BAVENO 
2000 srl 

Riferimenti catastali F° 8 mapp. 17 
F° 7 mapp. 51, 52, 53, 69, 70, 80 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Premesso che: 
a) sulle aree indicate, e altre confinanti, il 

progetto preliminare di P.R.G. indica la 
destinazione d’uso alberghiera con indici 
di edificabilità contenuti ed altezze 
massime limitate; 

b) l’opportunità di realizzare una struttura 
ricettiva risulta limitata per la 
localizzazione e la distanza dal lago; 

c) si potrebbe ipotizzare una struttura 
mista ricettiva / residenziale (più 
precisamente una parte extralberghiera 
del tipo case vacanza con gestione 
centralizzata e servizi comuni e una 
parte residenziale); con tale previsione 
potrebbero essere “concertate” 
importanti realizzazioni tra pubblico e 
privato, 

si propongono le seguenti modifiche: 
1) previsione della scheda n° 21 di 

struttura di tipo misto, come indicato 
sopra; 

2) inserimento di previsioni di intervento 
più libere, demandate a verifica con 
successivo SUE; 

3) in subordine, piuttosto che la conferma 
della classificazione come area A.T.A., 
la destinazione d’uso agricola dell’intera 
area. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Considerata la manifestazione di intenti 
non finalizzata alla realizzazione di 
strutture di tipo alberghiero e ritenute le 
proposte alternative non compatibili con 
l’obiettivo attuale dell’Amministrazione a 
preservare l’area di via Cavalli 
dall’espansione del tessuto urbano 
residenziale, si propone la 
riclassificazione dell’area come “area 
agricola”, conformemente a quanto 
riportato in controdeduzione alla 
precedente osservazione n° 43. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 101

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione BOLONGARO FRANCESCO 

Riferimenti catastali F° 17 mapp. 81, 528, 555 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Verificato che sulle tavole del progetto 
preliminare di P.R.G. non risulta 
esattamente riportato il perimetro dell’area 
produttiva indicata, si chiede la correzione 
in fase di progetto definitivo, come da 
variante al P.R.G.I. vigente. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di adeguamento delle indicazioni 
cartografiche del P.R.G. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 102

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione BERARDI LUIGI, IUDICE MARIA 

Riferimenti catastali F° 25 mapp. 240 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
L’area indicata fa parte dell’insediamento 
residenziale esistente, posto in parte sul 
territorio del Comune di Baveno e in parte 
sul territorio del Comune di Stresa. 
Si richiede la classificazione di A.E.R. per 
quanto concerne la parte ricadente in 
Baveno. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di classificazione come A.E.R. dell’area 
indicata, a completamento della parte 
ricadente in Comune di Stresa. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 103

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione BIANCHI LUIGIA per BACCHETTA srl 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 254, 288 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Sulla cartografia del progetto preliminare di 
P.R.G. non risulta adeguatamente 
aggiornata la situazione relativa alla strada 
di accesso e all’area a parcheggio 
dell’insediamento produttivo esistente. 
Si fa inoltre presente che il mappale 288 è 
stato acquisito dalla società Bacchetta srl. 
Si chiede: 
1) il corretto inserimento del tracciato 

stradale e dell’area a parcheggio; 
2) l’estensione al mappale 288 della 

classificazione I.P. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone: 
1) l’accoglimento della richiesta di 

inserimento del tracciato stradale e 
del parcheggio esistenti; 

2) l’accoglimento della richiesta di 
estensione della superficie 
classificata I.P. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 104

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione HOCHULI STEFAN 

Riferimenti catastali F° 13 mapp. 172, 173, 510, 511, 512, 
513, 514, 521, 625 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Rilevato che l’area indicata è stata oggetto 
di successivi frazionamenti e cessioni, si 
ritiene che sia venuta meno la qualità di 
valore paesaggistico dell’originario parco. 
Si ritiene inoltre che gli edifici esistenti non 
possano essere considerati di carattere 
storico-documentario o di valore 
architettonico. 
Si chiede di poter operare sull’area come in 
qualsiasi comune A.E.R., pur nel rispetto di 
alberature e di quanto di interesse vi fosse 
nell’area. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone la conferma delle previsioni 
del progetto preliminare di P.R.G., in 
quanto l’area fa parte di un più ampio 
contesto originario di parco. 
Si osserva che l’area è classificata come 
A.E.R. e che, pertanto, sono possibili gli 
interventi previsti in tali aree, con la sola 
variante della verifica preliminare di 
inserimento ambientale degli interventi 
da parte dell’apposita Commissione 
regionale decentrata. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 105

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione ZACCHERA ANTONIO per FONTI 
MINERALI e TERMALI DI BAVENO srl 

Riferimenti catastali  

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Premesso che: 
a) l’area indicata è classificata come 

soggetta a riuso con destinazione 
turistico ricettiva e con previsione di 
cessione di uno standard di 2,50 m² per 
posto letto (come da P.R.G.I. vigente); 

b) altre aree dismesse di cui il progetto 
preliminare di P.R.G. prevede la 
classificazione di A.P.R. contemplano 
destinazioni d’uso residenziali e 
terziarie; 

c) si ritiene possibile ipotizzare anche per 
l’area indicata la destinazione d’uso 
residenziale; 

d) si ritiene interessante valutare 
un’iniziativa “concertata” tra proprietà e 
Comune in cui prevedere importanti 
opere di interesse comune; 

e) la possibilità di attuare un intervento a 
destinazione residenziale con 
dimensionamento pari a quello 
attualmente previsto per la funzione 
ricettiva, prevederebbe l’utilizzo pubblico 
della fonte e la revisione delle aree e 
delle opere di interesse pubblico,  

si chiede: 
1) l’introduzione di una duplice opportunità 

di riuso dell’area (turistico-ricettiva o 
residenziale); 

2) la modificazione della scheda di 
indirizzo n° 3 prevedendo una diversa 
realizzazione di opere di interesse 
pubblico nel caso della scelta per la 
funzione residenziale. 

 
 
 
 
 

Considerate le previsioni del P.R.G.I. 
vigente e il particolare contesto dell’area 
(sotto il profilo ambientale ed economico) 
si propone la modificazione della scheda 
n° 3 secondo le seguenti ipotesi: 
a) riuso dell’area con nuova 

destinazione d’uso A.T.A.: 
• volume edificabile m³ 36.000 
• H = altezza massima m. 18,00 

b) riuso dell’area con nuova 
destinazione d’uso parte A.T.A. e 
parte A.N.R.: 
• volume edificabile per A.T.A. = 

minimo m³ 20.000 
• volume edificabile per A.N.R. = 

massimo 50% della differenza tra 
m³ 36.000 e m³ 20.000 = m³ 
16.000 / 2 = m³ 8.000; 

• H = altezza massima m. 12,00 per 
residenza e m. 18,00 per A.T.A. 

• convenzionamento del 40% del 
volume residenziale o cessione di 
quota di plusvalenza dell’intervento

Per entrambi i casi si prevedono: 
• standard totale = m² 25 per posto 

letto di cui: 
− m² 8,20 a parcheggio pubblico 

(anche interrato); 
− m² 16,80 a parco pubblico 

• standard aggiuntivo = m² 324 a 
parcheggio pubblico (anche interrato)

• obbligo al mantenimento e all’utilizzo 
delle acque della fonte Borromea con 
mescita e accessibilità aperta al 
pubblico; 

• possibilità di realizzazione di stazione 
di imbottigliamento dell’acqua delle 
fonti per un massimo di 250 m² di Sul 
(con relativi depositi e magazzini) 



 117

 

COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 106

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione ZACCHERA ANTONIO per A.I.A. S.p.A. 

Riferimenti catastali F° 14 mapp. 27, 52, 64 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Premesso che: 
a) nell’ambito del recupero del complesso 

“Ankara” è stata avanzata la richiesta di 
realizzare un nuovo supermercato; 

b) per tale iniziativa non risulta la 
compatibilità rispetto alla vigente 
normativa sulla disciplina delle attività 
commerciali; 

c) in casi di destinazione commerciale si 
provvederebbe alla necessaria 
dotazione di standard a parcheggi 
sull’area adiacente, 

si chiede: 
1) l’estensione di azzonamenti o 

localizzazioni commerciali fino a 
comprendere il complesso Ankara; 

2) la disciplina dell’area attraverso una 
specifica scheda di indirizzo che 
regolamenti usi alberghieri e 
commerciali; 

3) la contestualità delle procedure di cui 
alla L.R. 28/99 con quelle del P.R.G. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Il progetto definitivo contiene la 
zonizzazione commerciale del territorio, 
secondo la disciplina della L.R. 28/1999, 
modificata con L.R. 37/2003. 
La procedura di approvazione del P.R.G. 
e quella di approvazione della 
zonizzazione saranno attivate 
contemporaneamente. 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di disciplina degli interventi attraverso 
una specifica scheda normativa. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 107

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione ZACCHERA ANTONIO 

Riferimenti catastali F° 19 mapp. 132, 138, 139 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Premesso che: 
a) il progetto preliminare di P.R.G. 

individua un’area di interesse storico, 
culturale e paesaggistico che 
comprende parti di territorio non più 
collegati alla villa principale; 

b) il fabbricato ex casa del custode non 
rientra tra quelli con caratteri storico –
documentario o di valore architettonico; 

c) il terreno circostante il fabbricato non 
interferisce con l’impianto del parco, 

si richiede l’eliminazione del vincolo di 
natura ambientale e paesaggistica dai 
mappali 138 e 139. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone il non accoglimento 
dell’osservazione, considerando un più 
ampio ambito omogeneo con i caratteri 
originari di parco, da sottoporre a norme 
di tutela. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 108

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PARACCHINI PIERANGELO 

Riferimenti catastali  

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si formulano le seguenti osservazioni: 
 
1) si riscontra la classificazione in N.A.F. o 

in aree edificabili di terreni che 
andrebbero collocati in A.E.R.; 

 
 
2) si rilevano errori grafici di 

rappresentazione degli edifici; 
 
3) non sono state destinate alla residenza 

o agli standard aree interstiziali presenti 
nel territorio urbano, localizzando in 
posizioni esterne aree di uso pubblico; 

 
 
 
4) non si sono individuate previsioni 

significative di sviluppo alberghiero e di 
servizio al turismo; 

 
 
 
 
5) non si rilevano previsioni significative a 

Feriolo, tranne che per il previsto riuso 
delle aree Prini e Pavesi, che potranno 
“sbilanciare” l’equilibrio urbanistico del 
paese; si riterrebbe opportuno 
prevedere funzioni connesse al vicino 
laghetto tramite un ampio S.U.E.; 

6) si ritiene eccessivo il ricorso a S.U.E., 
determinato da scelte orientate a 
prevedere nuove aree piuttosto che 
completamenti ; 

 
Si propongono le seguenti 
controdeduzioni: 
1) il perimetro dei N.A.F. è individuato 

come area omogenea; le aree 
edificabili sono aree libere da 
costruzioni; si propone la loro 
conferma; 

2) gli errori cartografici sono oggetto di 
verifica con la collaborazione 
dell’U.T.C.; 

3) le aree destinate alla residenza sono 
state oggetto di dichiarazioni di intenti 
e successiva verifica di idoneità 
urbanistica; le aree di uso pubblico 
sono state individuate sia all’interno 
che all’esterno del territorio urbano, 
secondo le rispettive diverse funzioni;

4) il progetto preliminare ha indicato 
aree destinate a usi turistici, oggetto 
di osservazioni contrarie a tale 
destinazione; si rileva che le attività 
ricettive sono compatibili con le 
categorie residenziali (aree A.E.R., 
A.C.R., A.N.R., A.P.R.) 

5) l’area produttiva suscettibile di riuso è 
sottoposta a S.U.E.; l’area del 
laghetto è sostanzialmente limitata 
alle funzioni esistenti; non risulta 
pertanto opportuno prevedere un 
S.U.E. né si ritiene possibile 
coordinare iniziative su aree diverse; 

6) il P.R.G. prevede aree di 
completamento e aree di nuovo 
insediamento; per le seconde la 
previsione di S.U.E. è opportuna per 
ottenere una progettazione 
complessiva e coordinata di edifici e 
infrastrutture di urbanizzazione; 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 108

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PARACCHINI PIERANGELO 

Riferimenti catastali  

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
7) il condivisibile convenzionamento del 

40% dell’edilizia soggetta a S.U.E. e la 
mancata individuazione di aree soggette 
a  P.E.E.P.  rischiano di  non permettere 
l’attivazione di soggetti titolari di 
interventi a favore della popolazione più 
debole (A.T.C. e cooperative a proprietà 
indivisa); si ritiene che gli S.U.E. siano 
applicati ad aree di dimensioni troppo 
limitate; 

8) non risulta cartograficamente 
evidenziato quanto oggetto 
all’applicazione dell’art. 52 delle N.T.A.; 

 
 
 
 
9) il ricorso alla raccolta delle indicazioni 

della gente determina la mancanza di un 
progetto specifico e qualifica il P.R.G. 
come “variante in diminuzione del piano 
precedente”; 

 
 
 
 
10) le aree produttive sembrano collocate in 

maniera disomogenea (con problemi per 
un “impianto fognario dedicato capace di 
garantire il rispetto dell’ambiente”); le 
aree I.P. appaiono collocate “a macchia 
di leopardo” tra insediamenti residenziali 
esistenti o previsti; 

11) si ritiene che il testo normativo, pur 
evolutivo rispetto al precedente, pone 
vincoli      alla      libera      espressione 

 

 
7) le aree per i P.E.E.P. potranno 

essere individuate in previsione di 
finanziamenti specifici, senza vincoli 
preventivi; tramite convenzionamento 
e applicazione della cessione di quote 
di plusvalenza potranno sia essere 
messi a disposizione alloggi a prezzi 
“calmierati”, sia acquisite aree per 
l’edilizia di tipo popolare; 

 
8) l’art. 52 ha il carattere di norma 

transitoria e riguarda interventi in 
corso di attuazione nella fase di 
adozione e introduzione delle 
previsioni del nuovo P.R.G.; come 
tale l’individuazione delle aree 
interessate è superflua; 

9) la raccolta delle dichiarazioni di 
intenti, pur vagliate per la 
compatibilità urbanistica, consente di 
effettuare previsioni che troveranno 
realisticamente attuazione; per il 
dimensionamento delle previsioni di 
P.R.G. si rimanda alla relazione 
illustrativa; 

 
10) le aree produttive sono nella grande 

maggioranza preesistenti; il P.R.G. 
introduce le aree, che consentono la 
trasformazione delle aree produttive 
per usi residenziali e terziari; ciò 
avviene soprattutto in vicinanza al 
tessuto residenziale; 

 
11) qualsiasi tipo di norma ha la finalità 

di prescrivere o indirizzare; le N.T.A. 
sono   concepite   con   tale   duplice
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 108

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PARACCHINI PIERANGELO 

Riferimenti catastali  

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 

progettuale; 
 
 
 

12) non appare chiara l’applicazione del 
Codice Civile nella norma dell’art. 21; 

 
 
13) la differenziazione degli incrementi di 

volume “una tantum” degli edifici 
esistenti produce sperequazioni, mentre 
il valore massimo assoluto di 150 m³ 
risulta eccessivamente “povero”; 

 
 
 
 
 
14) si ritiene sperequata la previsione di 

altezza massima pari a m. 7.50 nelle 
aree A.C.R. e a m. 9.50 nelle aree 
A.N.R.; 

 
15) per le aree alberghiere si ritiene 

necessario un incremento dell’indice di 
edificabilità (essendo stato eliminato 
l’incremento ammissibile “una tantum” 
del 15%); si ritiene limitato il parametro 
Rc del 50% e si ritiene errato il 
riferimento all’art. 12 per la costruzione 
di volumi tecnici; 

 
16) le N.T.A. “in maniera esplicita o più 

occulta” vietano la formazione di 
recinzioni; 

 

 
funzione; alla “libera espressione” 
provvederà la verifica della 
Commissione Edilizia; 
 

12) la norma riproduce quella del 
P.R.G.I. vigente, applicata da circa 
20 anni; 

 
13) la cosiddetta “sperequazione” 

intende garantire adeguamenti 
funzionali significativi degli alloggi, 
soprattutto di quelli di dimensione 
limitata; il limite massimo è dettato 
dall’esigenza di considerare gli 
ampliamenti come adeguamenti 
funzionali dell’esistente e non come 
possibile incremento della capacità 
insediativa; 

14) i valori individuati sono ritenuti 
adeguati all’obiettivo di limitare 
l’altezza delle nuove costruzioni; si 
propone la loro conferma; 

 
15) si propone la reintroduzione 

dell’incremento “una tantum” del 
15%; si ritiene adeguato il parametro 
Rc del 50%, si provvede a 
correggere l’errore materiale di 
riferimento all’art. 12 anziché 11; 

 
 
 
16) con l’adozione del Regolamento 

Edilizio tale materia trova sede più 
propria che non nelle N.T.A. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 108

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PARACCHINI PIERANGELO 

Riferimenti catastali  

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
17) si ritiene penalizzante l’altezza massima 

consentita per le attività extralberghiere; 
inoltre la previsione di un elevato indice 
di piantumazione di tali aree comporta la 
chiusura della visuale del lago; 

 
18) si rileva mancanza di “attinenza” tra 

cartografia geologica e urbanistica, con 
dubbi sulla fattibilità di alcune previsioni.

 
Si chiede la classificazione di area 
produttiva per il terreno indicato su cui 
insiste un fabbricato. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
17) i valori indicati dal progetto 

preliminare sono stati oggetto di 
valutazione, anche in riferimento agli 
impatti visivi, in particolare a fronte 
lago; si propone la loro conferma; 

 
18) la verifica di compatibilità delle 

previsioni urbanistiche con la carta di 
sintesi dell’idoneità è stata effettuata 
preliminarmente; i casi di aree 
edificabili, parzialmente vincolate, 
riguardano la possibilità di applicare i 
parametri di edificazione all’intera 
area omogenea, consentendo 
l’esecuzione degli interventi nelle 
parti di territorio esenti da vincolo; 
per le aree di prevista edificabilità 
ricadenti in zona RME, le possibilità 
di intervento edilizio sono rinviate a 
una fase successiva all’esecuzione 
degli interventi di messa in sicurezza 
del territorio. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 109

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione IZZO LUIGI 

Riferimenti catastali F° 6 mapp. 58 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si chiede la classificazione di area 
produttiva per il terreno indicato su cui 
insiste un fabbricato. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
L’area indicata è coinvolta dalla 
previsione di nuova rampa di accesso 
all’A26, ingresso in direzione nord. 
Si propone pertanto il non accoglimento 
della richiesta. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 110

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione RATTAZZI CARLA, FERRARO 
ALBERTO e RAFFAELE 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 58, 59, 60, 216, 217, 160, 
164 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede di classificare come A.C.R. il 
mappale 58 per future esigenze familiari; si 
tratta di area completamente urbanizzata. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
L’area presenta un’accentuata acclività 
(con parziale vincolo geomorfologico) e 
difficoltà di accesso per presenza di 
fabbricati a valle della strada. 
Si propone il non accoglimento della 
richiesta. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 111

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione SABATELLA MARIO E ANTONIO, 
CARRETTA MICHELE, MINOLA 
GUIDO, POLLI MANFREDO 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 15, 225, 226, 227, 224, 18, 
20 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Le aree indicate sono inserite come A.N.R. 
all’interno del perimetro di un più ampio 
S.U.E. 
Si osserva che: 
a) le condizioni orografiche non 

consentono la completa edificazione 
delle aree, con necessità di 
“conferimento ad altri della propria 
volumetria”; 

b) la suddivisione attuale delle particelle è 
frutto di precedenti scelte; 

c) si tratta di realizzare residenza di uso 
diretto; 

d) il ricorso al convenzionamento del 40% 
dell’edificazione penalizza parte dei 
proprietari; 

e) esistono indicazioni contrastanti sulla 
localizzazione prevista per il parcheggio.

Si chiede: 
1) l’eliminazione della previsione di S.U.E.; 
2) di individuare correttamente l’area a 

parcheggio; 
3) di abolire la quota di edilizia 

convenzionata. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone: 
1) la conferma dell’attuazione degli 

interventi tramite S.U.E. allo scopo di 
prevedere una razionale 
organizzazione degli insediamenti e 
dei servizi, senza condizionamenti 
dovuti alla suddivisione catastale 
delle aree; 

2) la verifica di compatibilità tra le tavole 
di P.R.G. e le indicazioni contenute 
nella scheda di indirizzo relativa 
all’area; 

3) l’introduzione nelle N.T.A. della 
possibilità di scelta tra l’applicazione 
del principio di cessione di una quota 
di plusvalenza dell’intervento e il 
convenzionamento dei prezzi di 
cessione di una parte del prodotto 
edilizio. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 112

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PARACCHINI PIERANGELO 

Riferimenti catastali F° 12 mapp. 13 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
L’area corrisponde ad un P.E.C. previsto 
dal vigente P.R.G.I. e di recente approvato 
con determina della Regione Piemonte. 
La cartografia del progetto preliminare di 
P.R.G. classifica l’area come A.E.R., con 
inserimento di verde e parcheggi pubblici 
convenzionati. 
“Nulla lascia presagire la continuità rispetto 
al Piano Regolatore precedente”. 
Appare diversa l’identificazione dell’area in 
questione rispetto al P.E.C. di Villa Mussi. 
Si chiede di evidenziare cartograficamente 
l’applicazione dell’art. 52 delle N.T.A. 
(norma transitoria). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Per le aree oggetto di procedure di 
attuazione in corso, sulla base delle 
previsioni del vigente P.R.G.I., si 
applicano i principi della norma 
transitoria di cui all’art. 52 delle N.T.A. 
La classificazione urbanistica attribuita 
dal progetto preliminare riguarda lo stato 
delle aree ad attuazione avvenuta della 
procedura attualmente incorso. 
Si propone la conferma del progetto 
preliminare di P.R.G. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 113

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PARACCHINI PIERANGELO 

Riferimenti catastali F° 17 mapp. 633, 654, 657, 660, 662, 
664 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Non si rileva la differenziazione di 
classificazione della tipologia turistico-
ricettiva tra l’area dell’albergo Rigoli e 
quella del Campeggio Parisi. 
L’altezza massima prevista dell’art. 27 delle 
N.T.A. non consentirebbe la realizzazione 
degli attuali volumi e penalizza le nuove 
costruzioni. 
Si chiede: 
1) la distinzione cartografica delle tipologie 

ricettive; 
2) di portare l’altezza massima consentita 

a m. 4,50. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’adeguamento delle tavole di 
P.R.G. con l’indicazione della 
differenziazione richiesta 
dall’osservazione. 
Si propone la conferma dell’altezza 
massima di m. 3,50 per le ragioni di 
attenuazione dell’impatto visivo già 
indicate in precedenti controdeduzioni. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 114

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PARACCHINI PIERANGELO 

Riferimenti catastali F° 12 mapp. 5 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede la classificazione di A.C.R. per 
l’area indicata, considerando che 
precedenti realizzazioni immobiliari hanno 
permesso di dotare la zona di opere di 
urbanizzazione. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
L’area risulta separata da altre aree 
edificate o edificabili, in zona boscata, 
vicina alla ferrovia e alla strada di 
accesso all’A26. 
Si propone il non accoglimento della 
richiesta. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 115

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PARACCHINI PIERANGELO 

Riferimenti catastali F° 12 mapp. 1, 2, 7, 116, 117, 118, 91 
F° 8 mapp. 81, 110 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Risultano i seguenti errori cartografici: 
– i mappali 110 e 81 sono classificati I.T.; 
– i mappali 8, 116, 117 e 118 sono 

classificati A.E.R.; 
– i mappali 112, 90 non appartengono al 

Camping Cala Verde. 
L’art. 27 prevede un’altezza massima di m. 
3,50, considerata insufficiente. 
L’indice di piantumazione previsto non può 
essere applicato in presenza di un’area già 
abbondantemente ombreggiata. 
Si chiede: 
1) di rivedere l’inserimento del complesso 

in cartografia; 
2) di elevare l’altezza consentita a m. 

4,50. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone: 
1) l’adeguamento del perimetro dell’area 

turistico – ricettiva secondo lo stato 
rilevabile; 

2) la conferma dell’altezza massima di 
m. 3,50 per le ragioni di attenuazione 
dell’impatto visivo già indicate in 
precedenti controdeduzioni. 



 130

 

COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 116

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione F.LLI MARTINELLI s.n.c. 

Riferimenti catastali F° 1 mapp. 244, 253, 257, 259, 265, 268

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede la classificazione di A.C.R. per 
l’area indicata, rilevando che: 
a) si tratta di zona completamente 

urbanizzata; 
b) l’area è a quota + 200 m. s.l.m.; 
c) si tratta di realizzare un edificio 

bifamiliare. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
L’area, sul rilievo aerofotogrammetrico, 
risulta posta a quota di poco superiore a 
198.00 m s.l.m.. Pertanto è stata 
classificata in classe IIIB5 che impone 
che i piani abitati siano realizzati a quota 
superiore a 198.50 previo rilievo 
altimetrico di precisione e che la quota di 
sicurezza possa essere raggiunta 
mediante innalzamento artificiale del 
piano campagna. 
Dal punto di vista geologico non si tratta 
quindi di una condizione di inedificabilità, 
ma solo di una norma tecnica da 
rispettare. 
Si propone pertanto l’accoglimento della 
richiesta di classificazione dell’area come 
A.C.R. per la parte più prossima alle 
A.E.R. esistenti. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 117

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione POLLI WALTER 

Riferimenti catastali F° 18 mapp. 373 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Rilevato che: 
a) l’area si trova all’esterno del perimetro di 

vincolo cimiteriale; 
b) sono presenti le opere di 

urbanizzazione; 
c) si tratta di un lotto interstiziale di 

completamento; 
d) l’area è stata gravata da servitù di 

passaggio per la fognatura; 
e) la classificazione ad uso pubblico 

prevista dal progetto preliminare di 
P.R.G. penalizza un’area che 
rappresenta il proseguimento della 
fascia edificata di via Fraccaroli; 

f) il terreno si trova a confine con la via 
pubblica e rappresenta una porzione 
residuale dell’area edificata secondo il 
vigente P.R.G.I., 

si chiede la classificazione di A.C.R. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
L’area risulta acclive ed accessibile solo 
attraverso un ingresso di servizio al 
soprastante edificio. 
Si propone il non accoglimento della 
richiesta. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 118

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PARACCHINI LUIGI 

Riferimenti catastali F° 4 mapp. 106, 2 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede una rettifica alla localizzazione 
dell’area I.T. relativa alla struttura a terra 
del ristorante Battello del Golfo, in modo da 
non interferire con l’uso del molo di 
attracco. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone un limitato adeguamento 
dell’estensione, in direzione sud, 
dell’indicazione grafica di tipo I.T., 
escludendo e confermando l’area 
indicata come parcheggio. 



 133

 

COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 119

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione RATTAZZI CARLA 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 354, 353, 85 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Gli edifici esistenti, costruiti a scopo di 
abitazione e di servizio all’agricoltura, sono 
solo parzialmente indicati in area edificata. 
Venendo in futuro a scadere il vincolo di 
destinazione agricola, si ritiene che gli 
edifici potranno essere utilizzati per la 
residenza. 
Si richiede la completa classificazione di 
A.E.R. di un’area comprendente gli edifici e 
le parti circostanti. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
con estensione della classificazione di 
A.E.R. agli edifici esistenti e alle parti di 
area circostanti. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 120

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CHIRICO GRAZIA 

Riferimenti catastali F° 3 mapp. 107 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
L’immobile indicato è classificato in area 
I.P. nel progetto preliminare di P.R.G. 
Esso è utilizzato prevalentemente come 
abitazione del titolare dell’attività insediata. 
Con la cessazione dell’attività non si ritiene 
più adeguata la classificazione d’uso 
prevista. 
Si chiede la destinazione d’uso di A.E.R. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si provvede all’inserimento corretto 
dell’edificio esistente. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 121

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PARACCHINI PIERANGELO 

Riferimenti catastali F° 1 mapp. 242, 258 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerato che: 
a) l’area indicata risulta completamente 

urbanizzata; 
b) l’area si trova a quota + 200 m. s.l.m., 
si chiede la classificazione di A.C.R. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
L’area, sul rilievo aerofotogrammetrico, 
risulta posta a quota di poco superiore a 
198.00 m s.l.m.. Pertanto è stata 
classificata in classe IIIB5 che impone 
che i piani abitati siano realizzati a quota 
superiore a 198.50 previo rilievo 
altimetrico di precisione e che la quota di 
sicurezza possa essere raggiunta 
mediante innalzamento artificiale del 
piano campagna. 
Dal punto di vista geologico non si tratta 
quindi di una condizione di inedificabilità, 
ma solo di una norma tecnica da 
rispettare. 
Si propone pertanto l’accoglimento della 
richiesta di classificazione dell’area come 
A.C.R. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 122

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CARRETTA MICHELE 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 224 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Le aree indicate sono classificate in area 
A.N.R. soggetta a S.U.E. 
Si osserva che: 
a) le caratteristiche orografiche non 

consentono la completa edificazione 
delle aree, con necessità di 
“conferimento ad altri della propria 
volumetria”; 

b) la suddivisione attuale delle particelle è 
frutto di precedenti scelte; 

c) si tratta di realizzare residenze di uso 
diretto; 

d) l’area è stata oggetto di bonifica con 
opere costose, causa di denuncia 
penale; 

e) non sarebbero sopportabili da parte 
dell’osservante ulteriori depauperamenti 
del valore dell’area. 

Si chiede l’esclusione dallo S.U.E. e 
l’edificabilità diretta. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone la conferma della previsione 
di attuazione degli interventi tramite 
S.U.E., allo scopo di prevedere una 
razionale organizzazione degli 
insediamenti e dei servizi, senza 
condizionamenti dovuti alla suddivisione 
catastale delle aree. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 123

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione GAMBARONI ETTORE 

Riferimenti catastali F° 8 mapp. 45, 46 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
L’area indicata è stata classificata tra gli usi 
pubblici, a fronte di una volontà di recupero 
del rustico esistente (mappale 45) e di 
edificazione dell’area libera (mappale 46). 
In cartografia non risulta indicato il rustico di 
cui al mappale 45. 
Si richiede l’adeguamento alle previsioni 
d’uso in atto nei lotti circostanti con 
destinazione residenziale. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’adeguamento della 
cartografia con l’inserimento dell’edificio 
rurale esistente, escludendolo dal vincolo 
di uso pubblico. 
Si propone la conferma delle restanti 
previsioni di aree di uso pubblico, facenti 
parte di un più ampio sistema di 
collegamento tra Oltrefiume e Feriolo. 
Si propone il non accoglimento della 
richiesta di nuova edificazione per le 
ragioni di preservazione della zona di via 
Cavalli dallo sviluppo urbano 
residenziale. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 124

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione OTTONI MARIA PIA 

Riferimenti catastali F° 3 mapp. 21, 22, 23, 5, 18, 84, 20 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si ritiene che le aree dei mappali 21, 22 e 
23 costituiscano “il naturale sbocco per 
l’attività di campeggio già in essere da oltre 
30 anni”. 
Si chiede pertanto la loro classificazione 
come area turistico-ricettiva. 
In riferimento all’art. 27 delle N.T.A. si 
ritiene: 
1) insufficiente l’incremento volumetrico del 

20% per una adeguata dotazione di 
servizi; 

2) necessario chiarire la possibilità di 
collocare impianti fissi (bungalows, case 
mobili, ecc.); 

3) non adeguata la previsione di 
piantumazione delle aree a campeggio 
nella misura di 1 albero ogni 30 m² di 
piazzola. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’adeguamento 
dell’estensione delle aree a campeggio 
secondo quanto oggetto di precedenti 
autorizzazioni ed esterno al vincolo 
idrogeologico in classe III. 
Si propone inoltre: 
1) l’adeguamento dell’art. 27 con la 

previsione di un indice pari a 0,20 
m³/m² e di una possibilità di 
incremento del 20% della Sul per le 
aree in cui tale indice risulta 
completamente utilizzato; 

2) il rinvio alle specifiche leggi di settore 
per la realizzazione di strutture 
permanenti nelle aree a campeggio; 

3) la conferma dell’indice di 
piantumazione, ritenuto adeguato in 
quanto riferito alle superfici adibite a 
piazzola per tende e caravan. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 125

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione ZANGHERI ALDO 

Riferimenti catastali F° 25 mapp. 341, 360, 71, 72 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
I terreni indicati sono stati oggetto di 
completa urbanizzazione con precedenti 
interventi di edificazione. 
Nel progetto preliminare di P.R.G. non è 
stata presa in considerazione la scelta di 
classificare le aree come edificabili. 
Si chiede di rivedere tale scelta, con la 
classificazione delle aree indicate come 
interamente o parzialmente edificabili, 
compatibilmente con le previsioni 
geologiche. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Considerate le caratteristiche 
morfologiche e ambientali dell’area si 
propone il non accoglimento della 
richiesta, preservando una fascia verde 
tra gli insediamenti sottostanti e 
soprastanti. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 126

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione ZANGHERI ALDO 

Riferimenti catastali F° 26 mapp. 51, 52 - F° 29 mapp. 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
La cartografia del progetto preliminare di 
P.R.G. non individua nella classificazione 
alberghiera “la parte demaniale da sempre 
utilizzata come giardino dell’albergo e già 
oggetto di apposito frazionamento redatto 
in occasione del tentativo di 
perfezionamento della pratica di acquisto”. 
Si richiede una corretta rappresentazione 
grafica al fine di poter applicare un indice di 
edificabilità e calcolo del rapporto di 
copertura. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
In presenza dell’attuale regime delle aree 
demaniali si ritiene opportuno 
confermare le previsioni contenute nel 
p.p. di tutela ed uso delle sponde lacuali 
e fluviali vigente. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 127

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PARACCHINI PIERANGELO 

Riferimenti catastali F° 17 mapp. 304, 305, 307 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Il progetto preliminare di P.R.G. classifica 
parte dell’area in A.E.R. anziché, come 
dovrebbe essere, in A.T.A. 
Si richiede la correzione della cartografia. 
Si osserva che il P.R.G. non conferma la 
possibilità di incremento volumetrico “una 
tantum” nelle aree A.T.A., determinando 
una disparità di trattamento in applicazione 
del solo indice di 3,00 m³/m². 
Si osserva che all’interno dei N.A.F., o nei 
loro margini, sarebbe opportuno prevedere 
la semplice applicazione del Codice Civile 
per costruzioni a confine e in aderenza. 
Si chiede: 
1) di reintrodurre la norma relativa 

all’ampliamento “una tantum” nelle aree 
A.T.A.; 

2) di adeguare le N.T.A. in applicazione del 
Codice Civile per le distanze. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone: 
1) l’accoglimento della richiesta di 

reintrodurre la norma del P.R.G.I. 
vigente che consente un incremento 
“una tantum” del 15% delle strutture 
ricettive esistenti in area A.T.A.; 

2) di confermare la normativa prevista 
per le aree ricadenti nei N.A.F. e ai 
loro margini, in base alle specifiche 
classificazioni urbanistiche. 

Si provvede inoltre all’adeguamento 
dell’estensione dell’area classificata 
A.T.A. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 128

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PARACCHINI PIERANGELO 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 128 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Considerato: 
a) la posizione dell’area indicata; 
b) la continuità con l’area A.N.R. del 

previsto S.U.E. 17; 
c) la presenza delle opere di 

urbanizzazione; 
d) l’attività svolta per la realizzazione e la 

manutenzione della strada vicinale, 
si chiede: 
1) l’accorpamento del mappale 128 al 

S.U.E. 17; 
2) la ricollocazione della, strada vicinale 

all’esterno del S.U.E. 17; 
3) la trasformazione del tracciato in strada 

comunale. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di accorpamento limitatamente alla 
porzione residuale non compresa in 
R.M.E. 
Per l’adeguamento della viabilità di 
accesso si rimanda alla specifica scheda
normativa. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 129

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PARACCHINI PIERANGELO 

Riferimenti catastali F° 11 mapp. 122, 123, 252 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Le aree indicate sono classificate nel 
progetto preliminare di P.R.G. come A.E.R., 
aree interstiziali e marginalmente comprese 
nel S.U.E. 17. 
Si rileva un errore nella indicazione 
cartografica della strada di accesso. 
Si chiede: 
1) l’adeguamento della cartografia allo 

stato di fatto; 
2) la classificazione di A.C.R. tra i mappali 

123 e 252; 
3) l’esclusione dal S.U.E. 17 del mappale 

252 e di parte del 123. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
L’area risulta inclusa in parte nella fascia 
di 30 m. che si intende mantenere 
inedificate tra il S.U.E. 17 e la zona degli 
insediamenti industriali. Si propone 
l’inclusione nel S.U.E. esclusivamente 
della parte residua. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 130

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione SABATELLA MARIO 

Riferimenti catastali F° 18 mapp. 61 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Sull’area indicata si trova un modesto 
edificio destinato a magazzino, oggetto di 
sanatoria e accatastamento. 
Il progetto preliminare di P.R.G. classifica 
l’area come uso pubblico. 
Si chiede: 
1) di classificare l’area di pertinenza del 

fabbricato come area I.P.; 
2) di rivedere la perimetrazione del vincolo 

cimiteriale. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone il non accoglimento della 
richiesta, confermando la classificazione 
di area ad uso pubblico in continuità con 
le zone limitrofe, considerando 
l’esistenza del vincolo della fascia di 
rispetto cimiteriale, recentemente 
adeguata. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 131

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione SABATELLA MARIO 

Riferimenti catastali F° 18 mapp. 219, 220 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
L’area è classificata come uso pubblico nel 
progetto preliminare di P.R.G. 
Tale area risulta: 
a) esterna al perimetro di vincolo 

cimiteriale; 
b) tipicamente identificabile come lotto di 

completamento; 
c) servita dalle opere di urbanizzazione; 
d) il diretto proseguimento della fascia 

edificata di via Fraccaroli. 
Si chiede: 
1) la classificazione di A.C.R.; 
2) quanto meno l’eliminazione del vincolo 

di uso pubblico. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si tratta di area inserita tra A.E.R., 
direttamente accessibile dalla viabilità 
pubblica. 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di classificazione come A.C.R. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 132

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione SABATELLA MARIO per EDIL LAGHI 

Riferimenti catastali F° 13 mapp. 75 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
L’area indicata è classificata come turistico-
ricettiva extralberghiera; si osserva che non 
è interesse della ditta proprietaria 
mantenere tale destinazione. 
Si chiede la classificazione di A.C.R. in 
quanto area situata in un territorio edificato 
o in fase di nuova edificazione. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone la conferma della 
classificazione di area turistica, in quanto 
collocata completamente all’interno di 
aree di tale destinazione d’uso, di cui 
potrebbe essere razionale 
completamento. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 133

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione CLAUS PIERLUIGI 

Riferimenti catastali F° 13 mapp. 247 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Osservato che il vincolo di uso pubblico 
sulle aree indicate permane da oltre 20
anni, senza che sia attivata la sua 
utilizzazione per l’ampliamento dell’area 
scolastica di Oltrefiume, si richiede la 
rimozione del vincolo e la classificazione 
come area di completamento residenziale. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone la conferma del vincolo di uso 
pubblico, in quanto area in continuità con 
la struttura scolastica esistente, utile 
all’adeguamento agli standard previsti 
dalla specifica normativa per le sedi 
scolastiche. 
Si rileva che l’area ricade nel vincolo 
idrogeologico di tipo RME. 
Si propone pertanto il non accoglimento 
dell’osservazione. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 134

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione POLLI MANFREDO 

Riferimenti catastali F° 13 mapp. 596 

Parere proposto RESPINTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
L’area indicata è stata classificata nel 
progetto preliminare di P.R.G. 
– parte in A.C.R.; 
– parte in A.E.R.; 
– parte ad usi pubblici. 
La previsione di uso pubblico a verde 
penalizza “la propensione dell’espansione 
dell’abitato di Oltrefiume in aree 
concentriche all’abitato”. 
Si chiede: 
1) di rivedere la localizzazione dell’area a 

verde pubblico; 
2) di classificare l’area come A.C.R. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Sulla base di precedenti previsioni 
urbanistiche (che indicano parte di area 
come edificabile e parte come vincolata 
a uso pubblico) sono stati attuati gli 
interventi attualmente in essere. 
Si propone: 
1) di introdurre l’indicazione di 

parcheggio; 
2) di non estendere le aree A.C.R., in 

quanto già oggetto, per le parti 
indicate dal P.R.G.I., di edificazione 
e, pertanto, da considerare allo stato 
attuale come A.E.R. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 135

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione TOLLINI BARBARA, RUGGIERI 
ROBERTO 

Riferimenti catastali F° 22 mapp. 344 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Con atti autorizzativi del 1972 e del 1981 è 
stato realizzato il complesso “tredici 
betulle”. 
Tale area risulta classificata nel progetto 
preliminare di P.R.G. come “boschi cedui 
che assolvono a funzioni ambientali e di 
difesa del territorio”. 
Si ritiene che sarebbe più consona la 
classificazione di A.E.R. 
L’art. 31 delle N.T.A. non contiene diretto 
riferimento alla categoria di “boschi cedui”. 
Si chiede la classificazione di A.E.R. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della 
classificazione di A.E.R. per le aree 
relative alle costruzioni esistenti. 
In merito all’art. 31 si precisa che le aree 
boscate rappresentano un vincolo 
procedurale e che, per le classificazioni 
urbanistiche, vale l’indicazione 
cartografica sottostante e contestuale. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 136

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione BALLARDINI SILVIA, NANA 
RICCARDO 

Riferimenti catastali  

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Premesso che: 
a) il P.R.G. individua i nuclei minori 

(N.A.F.) quali beni culturali da 
salvaguardare; 

b) l’art. 33 delle N.T.A. vieta modifiche di 
volumi, altezze e rapporti di copertura 
salvo specifiche indicazioni o 
approvazione di Piani di Recupero; 

c) l’art. 33 delle N.T.A. prescrive particolari 
modalità esecutive degli interventi nei 
N.A.F., 

considerato che: 
a) le norme, per quanto articolate, non 

possono essere esaustive e garanti 
della qualità architettonica; 

b) le tecnologie attuali garantiscono uno 
sviluppo prestazionale; 

c) le tecnologie attuali non possono essere 
considerate fattore di impoverimento 
della qualità architettonica; 

d) la valenza dei N.A.F. è costituita dalla 
spontaneità ed episodicità delle 
soluzioni; 

e) la qualità dei N.A.F. risiede nei rapporti 
dimensionali e spaziali degli edifici, 

si chiede: 
1) che le disposizioni particolari dell’art. 33 

siano considerate come suggerimenti e 
non prescrizioni; 

2) che in alternativa vi sia uno studio 
approfondito della qualità storico-
architettonica-testimoniale di ogni 
elemento componente il N.A.F. 

 
 
 
 
 
 

 
Si propone: 
1) la conferma delle previsioni del 

progetto preliminare di P.R.G. per 
quanto riguarda i N.A.F.; in 
particolare si rileva che la normativa 
non può che avere carattere generale 
nel contesto del P.R.G. e che 
rappresenta regole “di indirizzo” per 
garantire uno standard adeguato di 
intervento, non sottovalutando i pareri 
specifici espressi sugli interventi da 
Commissione Edilizia e Commissione 
regionale per la tutela e la 
valorizzazione dei beni culturali e 
ambientali; 

2) di valutare successivamente 
l’opportunità di prevedere specifici 
strumenti urbanistici esecutivi per 
ambiti ricadenti nei N.A.F. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 137

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione GATTICO GERMANO, MANZINI 
GIANNA 

Riferimenti catastali F° 2 mapp. 491 

Parere proposto ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si osserva che l’area indicata costituisce 
pertinenza dell’edificio residenziale 
confinante. 
Si chiede la classificazione di A.E.R. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone l’accoglimento della richiesta 
di classificazione come A.E.R. delle aree 
indicate. 
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COMUNE DI BAVENO                         OSSERVAZIONE N° 138

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE 

Denominazione presentatore osservazione PANTONE ORNELLA 

Riferimenti catastali F° 16 mapp. 133, 24, 171 

Parere proposto PARZIALMENTE ACCOLTA 
 

Sintesi osservazione Proposta di controdeduzione 
 
Si richiede l’eliminazione del vincolo di uso 
pubblico ricadente sul mappale 24 per poter 
realizzare un ampliamento del vicino 
edificio e una sistemazione a giardino delle 
aree libere. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Si propone il parziale accoglimento della 
richiesta con un ampliamento dell’area 
classificata A.E.R. e la conseguente 
parziale riduzione dell’area d’uso 
pubblico. 
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