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PARTE |

Obiettivi e Criteri adottati posti
alla base della Variante del P.R.G.

| motivi che rendono necessaria una revisione d&.@® comeVariante:
strutturale, di cui ai commi 2° e 4° dellart. 17 LR. 56/77, del Piano
Regolatore Generalavigente, nonché la definizione delle scelte, deglettivi e
dei criteri di impostazione della variante stessano definiti sulla base
dell'aggiornamento delle indagini conoscitive dalimazione locale. Questo per :
tenere conto sia delle dinamiche in atto e delliione delle attivita economiche
in rapporto alla realta sociale, sia delle aspetali concreta realizzabilita degli
interventi, che il processo gestionale dell'attuall@nificazione non sempre ha
favorito. -

Obiettivi e criteri

In base al 2° comma dell'art. 17 L.R. 56/77 noicRiesta alcuna autorizzazione :
preventiva per revisioni e varianti del P.R.G.Cleestesse non sono soggette
all’adozione preliminare della deliberazione prognaatica. :

L'avvio delle procedure per la predisposizione idelglborati tecnici, si € avvalsa
anche della verifica sulle segnalazioni di intextiedificare o di utilizzo del suolo
trasmesse dagli abitanti nel periodo susseguehtatedta "a regime” del Piano
Regolatore attuale.

La variante in oggetto ha cercato di assecondamgtuplmente e rendere
realizzabili gli obiettivi generali, con un'analsggiornata, in funzione attuativa,
di quei contenuti che la verifica tecnica ha indiiato come maggiormente
operativi.
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........................

del Consiglio Comunale n. 12 in data 17.02.1983apgrovato corDelibera
della Giunta Regionale n. 59/00489 in data 01.108%)

Successivamente sono state adottate le seguerntiar

in forma definitiva la Variante n. 1 al P.R.G.G,duale é stata approvata con:
deliberazione D.G.R. n. 62-33122 del 21.03.19% @liante 5
n. 2 approvata con D.G.R. n. 33-26028 del 23.29819

nonché la variante strutturale specifica al 8.R. approvata con D.G.R. n.
36-3205 del 11.06.2001 pubblicata sul BUR n. 2%28e06.2001

Nel corso degli anni sono state approvate le saguamanti parziali:

progetto definitivo di variante parziale n° 1 aRRG.C. adottato con D.C.C. n°
32 del 30.09.1999;

progetto definitivo di variante parziale n° 2 aRRG.C. adottato con D.C.C. n°
10 del 26.02.2001;

progetto definitivo di variante parziale n° 3 aRRG.C. adottato con D.C.C. n°
09 del 25.02.2002;

progetto definitivo di variante parziale n° 4 aRRG.C. adottato con D.C.C. n°
30 del 29.07.2002;

progetto definitivo di variante parziale n° 5 aRRG.C. adottato con D.C.C. n.
45 del 02.08.2003;

progetto definitivo di variante parziale n° 6 aRFG.C. adottato con D.C.C. n.
20 del 25.08.2004;

progetto definitivo di variante parziale n° 7 aRFG.C. adottato con D.C.C. n.
15 del 03.06.2005;
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Scopo generale delle varianti &€ stato di renderglimeealizzabili i principali
obiettivi e le ipotesi progettuali definite nel R@in vigore, nonché attuare nel
modo migliore le previsioni apportando, quando pmi&s aggiustamenti o
correzioni per facilitarne la realizzazione.
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Necessita della VVariante

L'Amministrazione Comunale intende confermare, cameeisa scelta politica, la
volonta di dotarsi di adeguata pianificazione teriale, consapevole che una'
tempestiva verifica della programmazione urbarassi@ un‘esigenza primaria per :

una corretta gestione pubblica.

L'impegno di rispettare gli adempimenti legislatiai materia, diventa un atto

consequenziale di una sentita e maturata volontaimistrativa, che intende

affrontare la gestione del Piano Regolatore Geearello spirito e nella lettera
della Legge Regionale Urbanistica "Tutela e usosdelo”, anche alla luce delle :

ultime revisioni della stessa legge.

I motivi principali che hanno indotto alla stesudauna Variante generale del

P.R.G., sono quindi riconducibili ad una puntualerifica attuativa delle

previsioni e delle normative dell'attuale strumeuntbanistico, che ha dimostrato
una certa difficolta operativa di riscontro allaadenza di sviluppo in atto e ai

limiti delle risorse pubbliche disponibili.

Con tali considerazioni, si ritiene opportuna anehe: variante dell'impostazicne
generale di previsione e di quantificazione, nondéléanalisi socio-economica e
della dinamica demografica, che, come presuppestrhinanti, sono variabili in
rapporto alla evoluzione della realta territori@eall'effettiva attuazione della

pianificazione stabilita.

Da un punto di vista piu strettamente tecnico,angéistione dell'attuale Piano, si &
costatata la necessita di uha normativa piu facitmenterpretabile e pid
fattivamente applicabile, al fine di favorire leotpsi di sviluppo previste, secondo
tempi compatibili con I'evoluzione economica e ¢armobilitd sul territorio di
iniziative soprattutto occupazionali.

Durante la predisposizione e la successiva adozieh@uovo Piano Regolatore
Generale, si & individuato 4n metodo operativo |J@@&omplessiva pianificazione
territoriale comunale, basato su un preciso prograndi interventi urbanistici,

suddivisi in due fasi:

quindi in breve termine operativo, in un passaggjiaiflessione e di verifica
programmatica. Hanno contribuito in questa fasées\garianti Strutturali relative
all'intervento  di  riqualificazione insediativa nabitato centrale e
all'adeguamento al Piano di Assetto Idrogeologiia, le Varianti Parziali che
hanno concluso una serie di aggiustamenti o dista®enti in ambito zonale
locale.

strumento urbanistico generale che affronti unanifizione di “idee”, con
ipotesi di sviluppo e di adeguato rapporto travdéti residenziali e produttive,
terziarie e turistiche, attraverso il supportoetvizi ed infrastrutture.
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coordinamento territoriale, si rende possibilé &irdzione di nuovi luoghi e di
nuove sequenze ambientali per una maggiore rigqueibne dell’insediamerito
urbano e dell'assetto naturale.

In questo disegno ogni iniziativa trova la sua ettar collocazione e le cosiddette
idee guida possono diventare programmi di intexvesecondo le necessarie
priorita o le improcrastinabili emergenze.

Ipotesi indicativa di Progetto Urbano di Arroccarmen
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Correlazione con il vigente Piano Regolatore Genela

Con tali premesse la Variante proposta riconfermeontenuti, le finalitd e
I'impostazione dei dati quantitativi del P.R.G. agyato nel 1988 e delle
successive Varianti Strutturali del 2000 e 200@uiesi fa riferimento.

In particolare si ripropongono:

» e finalité: di un equilibrato rapporto fra residene servizi, visto in relazione
ai posti di lavoro, di una difesa attiva del patimo ambientale ed agricolo, della
efficienza delle unita produttive.

di servizi, che deve indicare quanto puo essereperato e quali aree possono
essere destinate a nuovi insediamenti.

» igli ambiti e i limiti: delle: previsioni insediativendirizzate soprattutto al
recupero dell'esistente, al riordino dei tessutiizanarginali, alla dotazione dei
servizi in misura adeguata almeno agli standarasnmi al riordino delle aree per
insediamenti produttivi esistenti e al trasferineedt quelli non compatibili con il
tessuto urbano.

» le indagini preliminari:: debitamente integrate dorsultati dell'attuazione
della pianificazione vigente e con gli aggiornamaha situazione attugle.

» il criterio di dimensionamento dei servizi: gli sthars specifici di aree a
servizi secondo i vari tipi previsti al punto 1 lteet. 21 della L.R. 56/77 non
hanno carattere prescrittivo, ma costituiscono uipartizione “in linea di

massima”. Il Piano al di 1a dei dati quantitatigarantisce il rispetto dei
fabbisogni funzionali rispetto alle attrezzaturerderesse comune ed anche per le
aree o spazi pubblici a parco, per il gioco e pesdort e per le aree per parcheggi

pubblici.

S’intende in sostanza programmare una varianten@mgache tenga conto sia
delle indicazioni ancora valide del P.R.G. vigergm delle mutate condizioni
previsionali.

Una tale operazione consente di ottenere, nei tesoputi, uno strumento
urbanistico effettivamente operativo ed aderenté abiettivi concreti che
I'Amministrazione intende perseguire.
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Criteri di impostazione della Variante di Piano.

| criteri generali d'impostazione del Piano sonaisultato di un attento esame:
delle ricerche preliminari e delle indagini sullesultanze degli interventi§
fabbricativi, ricerche ed indagini che sono stateegrate dagli agglornamentl
urbanistici effettuati in specifica funzione dellariante stessa. -

Obiettivi e criter|

| dati fino ad ora raccolti hanno consentito diachie e valutare le caratterlstlche
emergenti dell'attuale situazione comunale, in mdue le possibili previsioniisi
‘basino su dati oggettivi e significativi, piuttostbhe su proposizioni di mtentl

‘spesso di natura intuitiva. :

A volte le forzate interpretazioni della realtea pler scarsa informazione che per
tendenze settoriali, comportano scelte inadeguaescriflettono negativamente:
sulla gestione amministrativa e che disorientanggdentanee aspettative della
popolazione. -

L'atteggiamento di conoscenza dei problemi, pemii deriva solo da esigenze
tecniche, ma anche da una precisa volonta poliicancretezza ed operativita,
che si riflette in una partecipazione piu costuattdelle varie componenti sociali
alla definizione dei futuri programmi di sviluppo.
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Confronto generale e locale.

La natura stessa di un intervento di programmazigbanistica, per l'influenza
della sua azione, presuppone stretti rapporti difroato e di verifica con gli
strumenti di pianificazione di pari grado dei comlimitrofi e con quelli di
livello generale territoriale, in via di realizzani.

Obiettivi e criter|

Nell'ambito comunale, & convinzione delllAmminigicine che la stesura della :
Variante al Piano debba avvalersi dell'attiva mépizione di ogni categoria :
sociale, per mettere a fuoco le reali esigenze tezhere consigli o proposte, :
attraverso dibattiti ed incontri, su una linea ficdi gia abbozzata.

La chiarificazione delle idee e la precisa indiadione degli indirizzi su cui
impostare lo sviluppo futuro del Comune, sono iirar indispensabile passo per :
un dibattito che tragga, dalla partecipazione aaitdi tutti gli interessati, gli
elementi guida su cui operare.

Per questi motivi generali e locali, la presenteidfie di P.R.G. si pone come
piattaforma definita di confronto, in funzione dilide osservazioni, a due livelli:
allinterno del Comune con le forze politiche, stice culturali e con lintera
popolazione; all'esterno con la Regione, la Progied i Comuni limitrofi.

.......................................................................................

territoriali in atto e nelle indicazioni di prospee per il futuro, definisce
importanti analisi, conclusioni e raccomandazioni,il P.R.G. si adegua.

L'adeguamento del P.R.G. ai contenuti del P.T.Pcegificato da preserite
apposito elaborato, che da conto espressamentwitiei e delle scelte adottati
dal Piano stesso per attuare le politiche individudel piano Territoriale, in
relazione allo specifico contesto comunale, avemfierimento ai contenuti
dell’'eventuale accordo di pianificazione formatsansi dell’art, 3.2. delle Norme
di Attuazione del P.T.P..
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Criteri:

o conferma area urbana a matrice storica, con defimez nel dettaglio del
perimetro e degli interventi ammessi;

0 compattazione delle aree prevalentemente residenzia

o conferma delle aree produttive;

o verifica dei servizi; definizione del polo funzideacome strutture per
manifestazioni culturali, relativo al castello;

o0 riconoscimento dei beni culturali;

o0 adeguamento delle infrastrutture per la mobiliteatiee alla rete viabilistica
primaria della fruizione rurale per assi esistedtialtre reti viabilistiche con
viabilita provinciale esistente.

Scelte
riconoscimento, come nuovo inserimento programmoati@a livello
sovraccomunale, delle aree produttive terziarietantella parte piana come

commerciali;

riconoscimento area archeologica

non sussistono corridoi infrastrutturali da salvagare;

non sussistono aree protette o parchi e riservealat

rispetto delle fasce fluviali;

I'abitato rientra nei suoli privi di limitazioni mei suoli con alcune moderate
limitazioni, per quanto riguarda la capacita d’u&hitato non ricade nelle aree
di ricarica delle falde.

Riferimenti :
centro di notevole rilevanza regionale — Rango B;
citta regionale di Alba;
comune sede di centro storico di rango B (centrindievole rilevanza
regionale)
mercato ambulante: banchi ambulanti, punti venditede fissa e ambulante;
comune non identificato di sub polo né intermediommerciale;
comune appartenente all’'Unione Comuni Collinari:lide di Langa e del
Barolo;
comune appartenente al Circondario n.2 — Alba;
comune appartenente al Sistema Locale n.10, corbéaadi concertazione e
di auto-organizzazione e quindi di bilancio deltgigiche territoriali;
polo funzionale (P.T.C.P.) — Castello;
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Indirizzi e criteri del P.R.G..

{1l nuovo strumento urbanistico come Variante al.B.Rvigente, risulta essere:
- conforme alle leggi statali e regionali vigemtimateria urbanistica;
- adeguato alle indicazioni di sviluppo sociomomico e alle linee di
pianificazione territoriale e regionale;
- dimensionato in rapporto alle reali necessitgsediative, produttive,
occupazionali prevedibili nel periodo di DIECI arthivalidita del Piano:

L'impostazione degli indirizzi programmaitici si bgsrincipalmente su:

- considerazioni sullo stato di fatto emergentdedaldagini conoscitive e sul
prevedibile evolversi delle situazioni piu carattche,

- ruolo che s’intende far assumere al Comune didRimdrapporto allo sviluppo
urbanistico delle zone limitrofe;

- precisi limiti temporali di validitd imposti comeondizione di concretezza
realizzativa;

- significato della normativa regionale rivolta aaltutela e all'uso del suolo,
inteso come un bene primario irrinunciabile, in papo alle modifiche
legislative intervenute;

- consapevolezza delle risorse economiche e finarze delle procedure per
realizzare gli interventi.

Il Piano Regolatore del Comune di Roddi € pertéintizzato, nell'equilibrio cor
il soddisfacimento delle esigenze sociali dellaglapione residente, alla verifica
ed all'adeguamento del rapporto residenze e senafiiattivazione delle funzior
terziarie e produttive, per favorire insediamemtingpatibili con le aspettative e ie
esigenze comunali, in un corretto rapporto con iabilitd, con la tutele
paesaggistica ambientale e con la minor comproarissdel territorio agricolo
produttivo.

Conclusa la fase di adeguamento dell'attuale setembanistico, definite le
priorita della tutela territoriale, il rinnovato &io Regolatore Generale di Roddi
intende affrontare uria pianificazione di “idee” ndmbiettivo di una significativa
ricerca di qualitd ambientale.

La metodologia proposta consiste nell'individuaa#interno di una griglia di
coordinamento programmatico, in grado di definineaguilibrato sviluppo dellg
principali funzioni insediative, ambiti di approfdimento progettuale, a scala
urbana.

v

Attraverso la: previsione di luoghi, architettonieamte e tipologicamente
riconoscibili, come spazi aperti o costruiti, an¢hezionali alla vita di relazione,
attraverso il rapporto tra questi luoghi e l'insendel territorio, secondo
collegamenti anche ambientali, si ritiene di powrolvere il concetto di
pianificazione dell'usuale arido repertorio di zoree norme prescrittive,
all'innovativa indicazione di scenari per il prosedi progettazione territoriale.
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generale attento al rapporto tra attivita residanze produttive, terziarie e
turistiche, infrastrutturali e di servizio.

Gli obiettivi e le finalita, che riprendono quarga delineato dal vigente Piano
per un maggior sviluppo di impegno progettualggagsono sintetizzare in alcuni
temi specifici, quali:

il miglioramento della qualita ambientale dell'dsiste, attraverso la proposta
di interventi di recupero, di riqualificazione e che di connessione
infrastrutturale tra le varie parti dell’abitato;

il recepimento a livello prescrittivo di comportantie che consentaio
I"attuazione della tutela dei luoghi e della loronanizzazione ambientale;

la definizione di una certa valenza turistico tieet nella realta del territorio,
caratterizzato da notevoli ambiti di valore paesstqm;

il riconoscimento dell’attivita produttiva con ldividuazione di un sistema
organizzato di aree per i nuovi insediamenti arelt®nduzione famigliare, e
con la verifica degli ampliamenti necessari al @itdvorativo per le aziende
esistenti.
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La proposta del miglioramento della qualita amkaéntsia per il tessuto edilizio
esistente, sia per le aree libere, deriva dallianalella tipologia fabbricativa
precipuamente consolidatasi, caratterizzata dacediingoli, con poche unita
abitative circondati da spazi a giardino o terredb pertinenza Tale

destinazione reS|denZ|aIe eS|stente consolida® sthto di fatte:) e megllo
definibili come verde privato, che presentano sligerdel tutto libere,
inedificabili, ma anche inutilizzabili a livello dessuto urbano.

La iconnessione ambientale, allora, pud avvenira\atso le infrastrutture viarie
opportunamente arredate, la diffusione delle aerdi\attrezzate, I'applicazione
del repertorio tipologico sugli elementi di recioze, ingresso e collegamento, ma
soprattutto attraverso la formazione di zone coriefovalenza ambientale di
riferimento, siano esse fasce di verde pubblicouclao di servizi o nuove
costruzioni.

In tale prospettiva si colloca il conferimento dffeto paesaggistico agli
allineamenti delle vie che dallasse provincialertaoo fino al castelio, il
recupero e la riqualificazione degli affacci, cdrcompletamento insediativo e
I'arredo urbano.

Nell'area individuata come centro storico o nualétipo documentario prevale il
concetto di tutela costruttiva, formale e materiadge il recupero tende iad
interpretare anche I'ambientazione dell'insieme v @li interventi ammessi
devono rispettare criteri tradizionali di realizea®, con una sorta di
ricostruzione tipologica puntuale e significativa.

A differenza dei nuclei documentari, ove (i@taisce I'esistenza, di un
centro di quartiefe, nelle aree di nuovo insediamelintento & la creazione di
ambiti architettonicamente riconoscibili per conitd e qualita ambientale,
destinati anche alle relazioni comuni, all'inconga alle attivita sociali.

La forma delle costruzioni, pur abbandonando laldigia isolata mantiene una certa
articolazione, che favorisce la formazione di padtezdi raccordo, di percorsi misti a
livelli diversificati, di intercalarita di spazil kutto per cercare di riproporre un
ambiente a misura della tradizione insediativa.

Le attivita produttive si completano con una vedfdi potenzialita di sviluppo, intesa
sia come individuazione di un’area per nuovi ingedinti, organizzata in forma piu
urbana che non episodica, sia come valorizzaziafie duperfici gia utilizzate,
garantendo, dove é possibile, ad ognuna un miniespansione funzionale.

Oltre a questi temi piu significativi, il nuovo pia affronta anche tutte quelle
problematiche derivanti dalla verifica della cap@dnsediativa residenziale e
dalla conseguente dotazione di servizi pubblici glementari.

La verifica della popolazione insediabile suggerisma previsione in aumento dei
residenti ed un incremento del flusso legato arasheoperatori degli insediamenti
produttivi. Ne consegue il reperimento di una naturquota di aree edificabili di
completamento, che sono principalmente individaataturazione dei vuoti costruttivi
o dei lotti interclusi, ove gia esistono le urbaaizoni primarie e secondarie.
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Obiettivi del P.R.G..

In modo specifico il nuovo P.R. G. C. si ponseguenti obiettivi principali:

Completamento dell’edificazione delle aree resitindel concentrico con la
previsione di tre nuove aree soggette a strumdhiatavo per la realizzazione
e la dismissione dei servizi necessatri;

Espansione residenziale del concentrico in proseceazdegli interventi
realizzati in Loc. S. Anna e della relativa viatdilicon la previsione di una
nuova area soggetta a strumento attuativo perlezazione e la dismissione
dei servizi necessari;

Espansione residenziale e ad uso misto commeidiia@zionale di parte delle
aree incluse tra la strada provinciale S.P. n.réa(@ompresa tra il vecchio
tracciato e la nuova bretella) gia parzialmenteanrkzate con la previsione di
tre nuove aree soggette a strumento attuativo @eredlizzazione e la
dismissione dei servizi necessari;

Conferma dei lotti liberi di completamento averititt gia acquisiti;

Inserimento di nuovi lotti liberi di completamenisidenziali in adiacenza agli
ambiti gia edificati presenti nelle varie localitkel territorio comunale per
I'edificazione di fabbricati unifamiliari a servizidei residenti (prosecuzione di
residenza familiare);

Espansione delle aree produttive in prosecuzioneadidcenza agli ambiti
produttivi esistenti con la previsione di due nu@ree soggette a strumento
attuativo per la realizzazione e la dismissionesedevizi necessatri;

Salvaguardia del territorio mediante la previsidngincoli di inedificabilita in
area agricola per la tutela di zone di particolgnegio vitivinicolo,
paesaggistico ed ambientale;

Normativa chiara, di rapida lettura, vincolante caiatteri tipologici e formali
degli edifici da realizzare o da recuperare.
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Obiettivi e criter|



Non solo di argomenti progettuali si occupa il omato P.R.G., ma anche di

0 viabilitd: organizzazione generale e piano parcheggcessi veicolari e
parcheggi; rotonde agli incroci;

o parchi e aree vincolate a verde: definizione detchhapubblici esistenti e
futuri; verde privato e giardini; aree per manigsbni all’aperto;

0 residenza: incentivi per abitazioni nel centroistmio nei nuclei documentari,
diversificazioni tipologiche per luoghi;

0 commercio: area per addensamento commerciale dicaerdel piano
commerciale;

o industria e artigianato: area artigianale per giaz@pannoni; centro servizi in
area industriale; alberature per mascheramentoeaatiorno alle aziende
esistenti, colori di facciata, tinte delle copegtur

0 normativa: semplificazione delle interpretaziondelle procedure attuative,
oneri e monetizzazione.

0 aspetti ambientali, non solo del territorio inechfio, ma anche del tessuto
edilizio, attraverso un programma di "arredo urBamana individuazione di
un "piano del colore"; recinzioni che permettana uisione panoramica, siepi
contenute in altezza, antenne paraboliche con asibilig condizionata, serre
per coltivazione non fisse e con materiali non ddgbili, ricoveri attrezzi
agricoli.

o0 valutazione delle considerazioni e delle propost@iscoli problemi specifici
di "aggiustamento”, legate all'esperienza di gastidel Piano ancora vigente o
emerse direttamente dalla popolazione.

o rielaborazione complessiva delle Norme di Attuagioper puntualizzare
prescrizioni, condizioni e vincoli di intervento,n i modo facilmente
interpretabile e per evitare quindi, per quantcspinke, rallentamenti operativi.
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Inquadramento territoriale.

Comune di Roddi € situato nella parte orientaléadefovincia di Cuneo a sud
ovest di Alba e fa parte dell’area omogenea denataiBassa Langa.

Obiettivi e criter|

Il territorio, che si estende per una superficieidia 943 ettari con altitudine in
media di m. 284 s.l.m.., morfologicamente & preva@mente collinare, fatta :
eccezione di una fascia pianeggiante nella confladra il flume Tanaro ed il
torrente Talloria.

Confina a nord con il Comune di Santa Vittoria Dd4| a ovest con Alba e con
Grinzane Cavour, a sud-est con Verduno; fa pariendla Sanitaria Locale n. 18 :
Alba-Bra; dista km. 60 da Cuneo, km. 8 da Alba e Kihda Torino. :

Comprende oltre al Capoluogo: le frazioni di TeRayinali e Roccabella, nonché
alcuni cascinali e case sparse. ’

Dal punto di vista geologico il territorio del comaié suddivisibile in due zone
distinte. Una territorio collinare formata da maprevalentemente sub affioranti;
I'altra per il restante lungo i corsi d’acqua dellldria e del Tanaro, percorsa dalla
strada provinciale, formata da depositi alluvionglfiaiosi e sabbiosi-argillosi
recenti.

Per quanto riguarda l'uso del suolo in atto ai &gricoli e forestali, si rileva che
le colture agrarie sono costituite prevalentemesgeninativi e da alberature
specializzate, mentre le zone collinari si offrapale terreno idoneo per vigneti;
le superfici boscate presentano piccole estengidaiessenze sono normalmente
miste, comprendendo robinie, querce ed ontanigptepiantagioni di noccioli..

Il clima e caratterizzato da precipitazioni contienisia per posizione geografica
sia per la natura molto permeabile del suolo, cgrumlsioni termiche nei limiti
della norma; non soffiano venti di particolareevio e quelli predominanti hanno
direzione da ovest a est, praticamente dal molagrinura.

L’abitato e costituito da un nucleo originario maeliale che si dispone con un
impianto circolare attorno al nucleo ovale del €Hst posto sulla parte piu alta
del rilievo di promontorio; altri nuclei sparsi céunzione agricola si trovano sui
crinali limitrofi, mentre I'edificato piu recente&on funzioni anche produttive, si
adagia nella parte di piana ai piedi della colknango le strade che percorrono le
fasce del Tanaro, direttrice Alba Cherasco, e ddlofia direttrice Cherasco
Barolo.

Ricorrenti sono nella parte vecchia dell’abitatoctestruzioni disposte a cortina
lungo le vie che creano una continuita architettamoptta soltanto dai passi carrai
che danno accesso ai cortili interni. All'internegli isolati il tessuto si fa talvolta
piu frammentario, dalle vie principali si staccaviooli secondarie piu stretti di
accesso alle costruzioni piu interne.

La parte nuova del paese, costruita dopo gli afnish presenta invece con
caratteristiche tipologiche totalmente diverse t@akuto originario, in quanto e
costituita prevalentemente da fabbricati singofi cortile o giardino privato.
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PARTE Il

ANALIE

Analisi demoqgrafiche e socio-economiche IROTES)

retrospettive.

Indicazione di ipotesi di sviluppo

Popolazione.

L'analisi e le previsioni dell'evoluzione della ptgrione e delle sue
caratteristiche insediativa, costituiscono unaeadehtrate piu rilevanti ai fini deila
‘determinazione dei fabbisogni abitativi.

Gli elementi caratteristici sono: incremento denafign, variazione della
icomposizione media famigliare e tasso di nuzialiggcentramento della
‘popolazione e mobilita sul territorio.

Il presente P.R.G., in funzione dei dati del vigergtrumento urbanistico,
determina, attraverso una verifica ed un aggiormameelle ipotesi di sviluppo
individuate, gli indirizzi di proporzionamento d#ati quantitativi in relazione alle
attuali effettive esigenze.

Tale determinazione si avvale, oltre alle specdiderche preliminari, di cui agli
allegati tecnici del precedente Piano, dei consuntdei programmi di
fabbricazione realizzati e dell’analisi delle risuize dell'indagine sugli intenti ad
edificare.

1. Incremento demografico.

Analizzando la serie storica dei movimenti natugalmigratori, sia attraverso i
dati di retrospezione ventennali del vigente P.R.Gia attraverso un
aggiornamento alla situazione attuale, si nota mmalerata tendenza ad un
incremento della popolazione, con una attenuazmuerecente che indurrebbe
comunque a considerare in aumento la quota degiarab residenti per il
prossimo futuro.

In sede previsionale, allora, per tener anche caltéattori socio-economici
generali in evoluzione e per non incorrere in gmBserrori di sottovalutazione
della riconfermata quanto possibile tendenza inemim in considerazione che
oscillazioni in aumento sono ricorrenti e signifiga in un periodo di analisi piu

Dal grafico sullandamento della popolazione neii \@nsimenti risulta, tra il
1981 ed il 2001, un sensibile aumento di popolazipari a circa il 78%.
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Analisi ed ipotesi



Solo negli ultimi anni la situazione si e stabiita, denunciando una tendenza di
attenuazione del fenomeno, comunque sempre pasitivo

Dalle ricerche preliminari di aggiornamento si @ano i dati della popolazione negli

ultimi venti anni: dai 843 abitanti del 1981 siaspati, ai 1.108 abitanti del 1991, con
incremento che si & mantenuto fino al 2001 con3la&#tanti, presentando ad oggi
una situazione ancora di aumento pari ad abitas@iclnel 2006.

Alcuni ulteriori segnali di ripresa economica a elie generale e di
consolidamento del fenomeno turistico, legato afigalutazione ed alla
valorizzazione dell’ambiente langarolo, a sostedeka politica di pianificazione
Iocale permettono una valuta2|one di conferma 'idice posmvo e la

La proiezione demografica futura, aIIora, per itipgo di 10 anni di validita del
P.R.G. proposto, puo essere valutata, sulla batai diflessioni e con una certa
prudenza ma anche con una ragionevole attendjbiléla misura complessiva

L'incremento di abitanti fino all'anno 2017 risulta previsione dil52 unita:

‘corrispondenti ad una popolazione di citc@&58abitanti, contro gli attuall.506:

2. Composizione media famigliare.

L'analisi dei dati, in riferimento all'andamentolldedimensione del nucleo
famigliare e del tasso di nuzialita, denota, pur Eapprossimazione relativa ad un
certo numero di famlglle puramente anagraflche hnatata ma continua

graduale successiva stablllzzazmne.

Tale fenomeno puo essere messo in relazione a#fiatananche se modesto di
popolazione, dovuto presumibilmente ad un incremelgile nascite per effetto
anche dellimmigrazione e ad un limitato ma cordimecrescimento di famiglie
dovuto a nuovi matrimoni.

Dal 1981 in poi si € verificata una sensibile mataote diminuzione percentuale
della composizione media famigliare, con valoridii3,44 nel 1981 (fam. 245), di
3,18 nel 1991 (fam. 374), di 2,59 nel 2001 (fan®)50
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Dal confronto delle analisi quantitative, in cores@kzione anche di una soglia
limite e di una costante diminuzione dei dati, pesecondare un indirizzo di
attenuazione del fenomeno, si ritiene corretto edeve per il 2016 una
evoluzione dello 0,74% annuo, corrispondent@,23 ab./fam., quindi con un

nel periodo di validita della Variante di P.R.G..

3. Accentramento e mobilita sul territorio.

trasferimenti di residenza e quindi un incremerabfabbisogno abitativo.

Le variazioni sulle percentuali dal 1981 al 200daviate dal vigente Piano e
dall’aggiornamento dei dati di ricerca, consentdn@erificare una diminuzione,
guasi sempre costante, nel comune, degli abitantedtri frazionali minori e
nelle case sparse, in rapporto a quelli del comicent con valori attuali

La conformazione dell'abitato comunale presentasuidiaivisione in concentrico,
nuclei frazionali ridotti, borgate, nonché da alictescinali e case sparse.

Il fenomeno dell'accentramento, pur consideratduimzione della necessaria e
prevedibile permanenza nelle case sparse e nehibargori della quota di

popolazione indispensabile alla corretta conduzidee suoli e al funzionale

mantenimento dell'assetto idrogeologico, nonché& ajuota di popolazione
necessaria per garantire i servizi elementari pealgita nelle zone agricole, viene
principalmente riferito ai movimenti di popolazioralle case sparse e dalle
borgate verso 'abitato consolidato del concenteatel nucleo storico.

Una valutazione ragionevole dei dati, consideratmn resaurito il flusso
accentrante, soprattutto in funzione di una cerbilita della popolazione
all mterno del comune per il riuso dell'esisteetkil recupero delle frazioni anche

conto di un sensibile rallentamento del fenomermpodun primo periodo di
assestamento.

Ne rlsulta quantltat|vamente per il periodo dudmh della Varlante di P R.G.,

Il margine di approssimazione per difetto previgmessibili conseguenze di
eccessivi spopolamenti degli insediamenti spassiprfiendo contestualmente un
fenomeno opposto di decentramento in funzione atilita agricola e
dell'equilibrato riassetto insediativo.
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La verifica complessiva, pertanto, determinata danrevisione del Piano
Regolatore Generale, individua un fabbisogno teoriferito a circa 370 abitanti,
cosi riassunto:

Analisi ed ipotesi

I DINAMICA DEMOGRAFICA
1 1Demografia abitanti famiglie
Abitanti al 2006 i n. i 1506 i
Incremento i ami1ol 10% i
Abitanti previsti nel 2016 E n E 1.658 E
1 1 1 " )
Incremento abitanti i i E n. E 152 i
Incremento famiglie i cmfi 233 i in i 65
2 {Composizione media famigliare
e Tasso di nuzialita abitanti famiglie
Famiglie al 2006 n. 581
Comp. Media fam. Al 2006 ab./ffam. 2,59
Decremento anni1a 10,0%
Prevista nel 2016 2,33
Base abitanti al 2006 n. 1.506
Incremento abitanti c.m.f. 2,33 n.i 150 i
- []
Incremento famiglie in ; 65
3 1Accentramento abitanti famiglie
Base abitanti al 2006 n. 1.506
Abitanti accentrati al 2006 n. 1.356
Incremento anni 100  5,00%
Abitanti accentrati previsti al 2016 n. 1.424
Incremento abitanti ni 68 i
Incremento famiglie c.m.f. 2,33 int 29
4 iFabbisogno totale abitanti famiglie
Abitanti ini 370 |
Famiglie/alloggi ini 159
Aumento abitanti residenti ini 152 |
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attivo e il 51% risulta non attivo, comprendendanbini, studenti, pensionati,
casalinghe.

: Tra la popolazione attiva di PErSONE ........cceeceeeiiiieiiiieiie e ng73
FLAY0 i & .dedito all'agricoltura..................cceeee. 103 :
FBAY0 e all'artigianato e all'industria................. 324
F 2690 1. al.commercio e al terziario in genere...... 191
FA6%0 ad attivita amministrative e di servizio... 120

Se: l'obiettivo principale di un Piano Regolatoreo@seguire valide condizioni di
vita per la popolazione locale, attraverso la dotz di abitazioni e di relativi
servizi sociali, in funzione anche del riuso dslbgente e della tutela
dell'ambiente, € anche vero che la qualita delia ngalizzabile, con una corretta
politica del territorio, € condizionata dalle aitiiveconomiche che vi si svolgono.

Non sembra tuttavia che sia compito di uno strumenbanistico determinare cli
sviluppi e le trasformazioni di tali attivita. Ads®o, e quindi al nuovo P.R.G.,
compete piuttosto porre i presupposti affinchédaitva evoluzione delle attivita
produttive trovi condizioni favorevoli, capaci dgevolarla e non impedirla 0
frenarla.

| concetti fondamentali a cui si fa riferimento pedimensionamento delle aree
sono: sviluppo ed incremento dell'attivita agricot@n le conseguenti attivita
indotte, adeguamento delle attivita terziarie atllezione del territorio,
agevolazione delle attivita artigianali e comple¢ato di quelle industriali,
rilocalizzazioni di aziende esistenti in zone ingmie e miglior assetto insediativo
per i nuovi interventi, in aree compatte urbanatiente definite.
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1. Agricoltura e zootecnia.

Il territorio comunale risulta prevalentemente ic@te, degradante verso la riva
del torrente Talloria da una parte e del fiume Targall’altra, con discrete fasce
adibite prevalentemente alla coltivazione della {importanti produzioni di vini:
dolcetto e nebiolo) e poi alla coltivazione deltzaiole, ai frutteti e al bosco. Non
sono poche le aziende del posto dedite alla viticalche, con una graduale
espansione, si sono ritagliate una fetta di merdatatto rispetto, favorendo cosi
I'occupazione locale.

Data la particolare conformazione dei terreni ezhiiattere stesso del territorio, le
coltivazioni non possono essere praticate in matensivo, limitando i prodotti a
quelli che si adattano alle condizioni climatichéi @endenza dei luoghi.

Percentualmente sullintero territorio le coltu@spono essere distribuite nel:
25% vigneti
1% boschi
49% seminativi
25% arboree specializzate

Ne consegue che la produzione del settore, pur covitenuto sviluppo
dell'orticoltura, dei frutteti e delle colture conque intensive, associato
all'artigianato di trasformazione dei prodotti gfiec fornisce un'entrata
determinante nel bilancio economico.

Cio anche dovuto al fatto che, in questo settayep ccupati molti pensionati e
molti lavoratori dipendenti che svolgono attivitgrigola a part-time. Le aziende
sono per la maggior parte a carattere famigliareoetano su una discreta
meccanizzazione; non sono presenti consistentiaatienti zootecnici.

Muovendo dall'assunto che il territorio agricolostitwisce risorsa di primaria
importanza, la Variante del P.R.G., in base aglettilti generali di sviluppo
dell'attivita, € finalizzato alla tutela e al poté&amento delle zone produttive
agricole; parallelamente cerca di intervenire itti tquei problemi legati alle
condizioni di vita degli addetti, al fine di unguialificazione degli impianti edilizi
tradizionali e delle aziende ancora in attivitagos®lo le reali esigenze abitative e
produttive.

Le norme di attuazione prevedono una disciplinagadt, in tal senso, per
I'edilizia rurale, con la possibilita di effettugpéccoli interventi in spazi agricoli
"riciclabili”, per migliorare la distribuzione intea e le condizioni igieniche dei
vecchi fabbricati e di definire le possibilita diuso degli edifici rurali in
abbandono, anche da parte di non coltivatori dirgdttarendo nello stesso tempo i
requisiti necessari per edificare in zona agricola.

La Variante tende altresi ad agevolare la comme@zéazione e la trasformazione
dei prodotti del settore attraverso la possibilalizzazione di attrezzature ed
impianti connessi con l'agricoltura.
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2. Artigianato ed industria.

L'analisi della situazione esistente evidenzia cdmgrado di redditivita del
settore secondario, che si avvale della presenaaieinde artigianali e industriali
di buon livello, comporti un ruolo determinantecstegno dell'economia locale.

L’evoluzione € stata molto diversificata: dopo uiduzione dei posti di lavoro
negli anni sessanta, dovuto soprattutto all’inssiddiente andamento del
commercio, ma anche dell'industria manifatturierde#’agricoltura, si assiste ad
nuovo sviluppo delle attivita primarie e secondaran la richiesta di nuovi
addetti. Fin dagli anni ottanta il tasso di atévéd il tasso di occupazione sono
superiori alle medie regionali, con la indicaziatieuna maggior propensione o
necessita della popolazione a svolgere un’attlaiarativa.

Il settore primario, che da sempre era stato traeaell’andamento economico
del comune, perde posti di lavoro a favore dellescta rilevante nei settori
secondario e terziario.

La situazione attuale riscontra la presenza direquiccole e medie industrie e da
numerose attivita artigianali; fenomeno questandediamento non comune nella
zona della Bassa Langa e qui favorito soprattueitadsicinanza con la citta di
Alba e dalle vie di comunicazione presenti in zdrattori che garantiscono anche
un:ulteriore prevedibile sviluppo economico.

La Variante del P.R.G. pertanto, intende affrontareproblemi di una

produttiva, in un contesto di completamenti infragtirali e di dotazione dei
necessari servizi.

Sulla base di una puntuale verifica dell'attuazidele aree gia in previsione si
intende analizzare le aree produttive classificesdoseconda del tipo di utilizzo
specifico a cui sono destinate, artigianali di szoy di produzione piccolo locale,
misto commerciale, artigianali industriali di indsse comunale o
sovraccomunale, eliminando l'attivita industriatgrattive.

Una tale riclassificazione consente di aggiornave stato di fatto con la
segnalazione:

di alcune attivita produttive esistenti da conferenaella loro localizzazione e
destinazione;

delle modifiche normative relative ad alcuni ampitoduttivi che presentano
problematiche di natura insediativa tali da esaledriovi ampliamenti;

della considerazione dell'incremento della quantitzaree produttive, con
ripartizione di superficie specifica per ogni sedtdi intervento ed in funzione
anche di diverse procedure attuative.
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Iocall, che necessitano di ammodernamenti del cpodmiuttlvo o di ampliamenti
adeguati allo sviluppo Iavorativo ma deriva sd}mtm da nuovi insediamenti di

Si conS|dera, nel complesso, l'opportunita di pétene la permanenza di attivita
in aree gia utilizzate o acquisite dalle aziendstesti, la cui gestione ottimale
non comporta modifiche strutturali ed organizzatiak da richiedere spazi piu
idonei rispetto all'attuale localizzazione, ma rm@Entempo si provvede ad
individuare altre aree produttive, con una certationita zonale e una necessaria
integrazione strutturale, atte a soddisfare I'im@eto della domanda interna ed
esterna, secondo i dati rilevati dalle analisi b di aziende, di attivita e di
addetti operanti e secondo le richieste localizegbervenute in sede di indagine.

A livello dimensionale, quindi, secondo le previsiaddel vecchio P.R.G, si

Piano Esecutivo Convenzionato, nella piana a netdapoluogo, in margine alla
strada per Alba Cherasco e in connessione allepaogiittive gia attuate.

La zona e situata al limite dell'abitato, in posim idonea ai trasporti di materie
prime e di lavorati, punto di incontro quindi traaueconomia di tipo artigianale e
una piu industriale, con i conseguenti indotti istambi e interessi occupazionali
e con l'esclusione della presenza di attivita estea inerenti il tempo libero o lo
svago, quali discoteche, locali pubblici e ciraodreativi, che non siano riservati
esclusivamente agli addetti.

notevoli dimensioni, un altro sito idoneo in cowmitd con quello esistente,
opportunamente defilato dall’ambito panoramico, ©@n incentivi per una
architettura di qualita anche se a destinaziondyttiva.
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aziende grosse: sup. copertaoltre mgq.5.000 eungidria mg. 15.000 add./az. 5
aziende medie:  sup. coperta fino mgqg.5.000 sugifm mqg. 10.000 add./az. 3
aziende piccole: sup. coperta fino mg. 2.500 supdiria  mqg. 2.000 add./az. 1/fam.

n.2aziende grosse  con la previsione cautelativandéat10 nuovi addetti

oltre ai titolari, con richiesta di notevoli sufieirscoperte;

n.3aziende medie con la previsione cautelativardac : 8 nuovi addetti

oltre ai titolari, con richiesta di adeguate stipescoperte;

n. 6 aziende piccoie con la previsione cautelativardeg : 6 nuovi addetii
oltre la conduzione familiare.

Tale quantificazione porta ad una previsione cosgia di (10+8+6) = 24 nuovi
addetti, di cui una parte di quelli delle piccolsemde soddisfino una richiesta
occupazionale interna al comune, mentre I'altragpassieme a quelli delle grosse
e medie aziende, in aree di nuovo impianto, desiwila un’immigrazione nel
comune, con la conseguenza di un aumento dellalggpoe di circa (10+8+2) =
20 addetti, passando, con la composizione mediaghane di ab. 2,33, a 46
nuovi abitanti.

A livello di fabbisogno abitativo risulta:
11lalloggi  (uno per azienda), pari a circ25 persone, in zone produttive,
come residenze dei titolari o dei custodi. 7
20 alloggi (totale nuovi addetti), pari a circal6 persone, in zone residenzfiali.

sistemazioni possibili e riqualificanti in "sito'hei centri abitati, o nell'area

centrale di riqualificazione, per rinvigorire ingtive capaci di frenare il degrado
dell'esistente e di incentivare un significativoradizionale sostegno all'economia
locale.

Lo sfruttamento delle risorse naturali del teritonon deve prescindere dai
vantaggi che possono derivare alla popolazionddaxalla comunita stessa e non
deve procurare danni indiscriminati al patrimonimbéentale e naturale. Nel caso
della continuita di zone produttive nella partengialel comune, il Piano conferma
I'obiettivo di non ammettere inutili lacerazioni lsterritorio e di prevedere il
recupero ambientale, senza ledere I'interesse gesiduttivita.
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3. Commercio.

L’analisi dei dati del commercio, come riportatd p@mno di Adeguamento alla
L.R. 28/1999, che si cita per stralci, ha reso emidelementi per molti aspetti
simili alla distribuzione della popolazione.

L'esercizio delle attivita commerciali € consentgal territorio comunale nel
rispetto:
della L.R. n. 37/03 e della D.C.R. n. 59-108312403.2006
Indirizzi e Criteri di programmazione urbanistica p er l'insediamento del
commercio al dettaglio in sede fissa
della L.R. n. 56/77 e s.m.i.;
dei Criteri adottati con D.C.C. n. 24 in data 262007, per le
autorizzazioni commerciali e di quanto previsto pl&@sente articolo.

Il piano di adeguamento commerciale, adottato dah@nhe, secondo la suddetta
classificazione normativa definisce Roddi:

nell”Area di Programmazione Commerciale di Alba”

nella “rete secondaria” (comprendente i comunistici non compresi tra
quelli della rete primaria, tra quelli comuni imezdi 0 minori);

come “Comune minore o debole” (comune con popotezinferiore a 3.000
abitanti)

come comune turistico nell’elenco regionale diaia D.G.R. n. 2-27125/99.

II P.R.G. individua topograficamente sulle apposdaegole le seguenti zone di
insediamento commerciale:

Al. addensamento storico rilevantg ubicato nella parte centrale del
capoluogo che si sviluppa attorno al centro storecan parte nell’abitato

consolidato. Tale ambito individua al proprio imerla presenza di attivita
principalmente legate all’attivita turistica e mebpecifico allenogastronomia e
prodotti tipici. Le attivita commerciali consentitgtre le attivita di vicinato, sono

le attivita alimentari e miste sino a 250 mq diestigie di vendita.

Possibile individuazione successiva di:
L1) Localizzazione commerciale urbana non addensata

Le localizzazioni L1, sono inoltre riconoscibihiéhe in sede di procedimento per
il rilascio delle autorizzazioni commerciali, madte I'applicazione di tutti i
parametri di riconoscimento previsti dagli “indiize criteri regionali”, senza
alcuna possibilita di deroga, come previsto ddll'd4, comma 3, dei citati
“indirizzi e criteri regionali”.

| suddetti riconoscimenti possono essere effetteatilusivamente nelle aree
totalmente intercluse nel tessuto residenzialéameliito del centro abitato, ove |l
P.R.G. prevede la destinazione commerciale.
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all'evoluzione del tessuto urbano e alle necessatéerelazioni con i problemi di
occupazione e di trasporti, nell'ottica di un pai@mento di parte delle attivita esistenti.

La parte commerciale si puo articolare secondo uantificazione e la tipologia
derivante dalle indicazioni regionali, in riferimieralla classificazione del comune.

Per il riuso dell’'area, nella parte piana lungaliiettrice della strada provinciale,
di ‘riqualificazione di tipo urbanistico, con trasfmazione di destinazione d’'usp e

perseguibile, per il contesto normativo, una ipotiesniziativa mista orientata ad
aggregati di insediamenti commerciali con ampi spmzverde e servizi in
continuita con una zona residenziale a densitashf

Tale zona puo assumere un ruolo di cerniera tradleo insediativo originario del
paese e I'armatura socio economica della pianasejd@ccesso privilegiato che
tale ambito assume pud favorire un programma diugpo delle attivita

economiche, terziarie in genere, direzionali edg@mali di servizio, in stretto
rapporto con una ricomposizione abitativa di quambm trova piu spazio nei
nuclei urbani del capoluogo. Nell'area collinaréatti I'edificazione puo essere
mitigata sia per tutela paesistica sia per rispditoincoli archeologici su una
parte del versante nord.

Stretta connessione ed equilibrio quindi di esemizicinato, di medie strutture
di vendita ad offerta mista, con la funzione resmlale e con i servizi pubblici
integrati, che rappresentano il giusto tessutoymexr continuita di presenze, di
relazioni e di abitudini abitative e lavorative.

Secondo uno studio di fattibilita dell’area di raficazione urbana: “L'insieme

tipologico complessivo delle attivita commercialeve essere tarato sia in
relazione al contesto di mercato di area, sialsziene alle ulteriori destinazioni
previste nell’ambito urbanistico.”

Il terziario commerciale proposto si connota foréee come mercato di nicchia o
beni dedicati, dove il rapporto domanda offertaegotato dall’analisi della
potenzialita del mercato, per esercizi di venditdedtaglio di media dimensione,
con prevalenza di merceologie extra alimentari.
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4. Turismo.

La prospettiva dello sviluppo produttivo artigiamaéd industriale e di quello
commerciale nell’area di riqualificazione, come vauaona di attivita tendenziali, non
e la sola via perseguibile per lo sviluppo socionemico del comune. E’ infatti

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

Castello offre occasione di richiamo e di qualficae; non € un turismo di tipo
esasperatamente consumistico, ma piuttosto affettdgato in gran parte ai valori
dell’'ambiente e dei luoghi.

Gia il Piano vigente ha rilevato I'affermarsi dattivita turistica, cha fa registrare

numerose presenze stagionali con richieste di pemeeconde case, stimabili

approssimativamente in (75-10%j alloggi, come supporto all'utilizzo dell'esistente
e come stimolo alle attivith economiche, commareiattigianali predominanti.

Lo stesso turismo di passaggio puo essere congidersa valenza attiva e
promozionale con riflessi insediativi per altriteet tanto da ritenere opportuno

ambientale dello sfondo naturale. Anche in quesisncsi puo ammettere allora
aree destinate ad attrezzature alberghiere eddengs temporanea per vacanze,
in misura non eccedente5?% della capacita ricettiva esistentequantificabili in

4 alloggi e si confermano altresi i posti letto previsti lnegfberghi e nelle
pensioni, con possibile incremento di circa 20 zan

Per una autentica riqualificazione dell'attivitaigtica, il nuovo Piano individua
alcuni fattori fondamentali per una corretta prognaazione:
riordino e completamento delle attrezzature rigeté ricreative turistiche;
sviluppo dei temi relativi alla installazione disiéenze nel patrimonio edilizio esistente ed in
disuso;
importanza dell'attuale centro urbano quale asseipale attorno al quale devono ruotare le
iniziative ed i processi di sviluppo turistico, gavorire il recupero dell'esistente;
formazione di attrezzature e servizi propri o coenmntari;
riscoperta dei cascinali che possono essere w@tizanche a fini agrituristici;
necessita di non alterare gli aspetti del paesaggiomigliorare i luoghi dell'assetto urbano;
condizioni che rendano compatibile la presenzatiita vitivinicola.

L'attuale evoluzione della domanda di uso turistiebterritorio comunale, suffragata
dai criteri di valorizzazione infrastrutturali espsi, consente ragionevolmente per i
prossimi dieci anni previsioni di conferma dellfmmento percentuale di turisti
stanziali, con la previsione comunque di assorhate fabbisogno con il riuso
dell’'esistente senza aumento di capacita insediativ
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Le considerazioni sulla consistenza edilizia si gwm principalmente due
obiettivi: determinare i modi ed i luoghi piu oppomi per una corretta
programmazione degli interventi e quantificaregdesti, I'estensione in funzione
delle condizioni di preesistenza abitativa.

La capacita insediativa teorica complessiva dellee aresidenziali di
ristrutturazione, di completamento e di espansioleee essere rapportata, come
indica la stessa Legge Regionale Urbanistica, effiettive necessita insediative
del periodo di validita del P.R.G..

Ne discende la necessita di eliminare situazionisdvraffollamento e di
insalubrita, che determinano un fabbisogno abibagivetrato.

Per la determinazione delle situazioni di insalidbei si € avvalsi: della relazione
allegata al Piano vigenté, delle ricerche prelimineseguite in funzione sia
dell'adeguamento di quel Piano, sia dell'attualésiene, dell'aggiornamento dei
dati comunali effettuato sulle base delle concessetdilizie rilasciate, delle
indagini specifiche realizzate attraverso il coilgumento diretto di coloro che
sono intenzionati ad "edificare”.

“La tipologia prevalente per i fabbricati menoeati € a due o tre piani fuori terra, costruiti con
muratura portante in pietra o laterizi; un buon puondi essi necessita di opere di risanamento
igienico funzionale al fine di ovviare a situaziahiobsolescenza statica e impiantistica.

Le nuove costruzioni sono, con struttura portantedmento armato, con un rapporto di 4,78
vani/alloggio, per una superficie media di mqg. p&® alloggio.

Risulta in sostanza un patrimonio edilizio esistemli notevole dimensione, facilmente
riconducibile ad indici abitativi normali.

Dai dati ISTAT sul censimento del 2001, nella tavdélla “Superficie delle abitazioni occupate
da persone residenti”, risulta un totale di mq.866.di superfici a destinazione abitativa, per
complessivi mq. 66.465 comprendenti anche alloggtivo a destinazione turistica.

Considerando la consistenza in volume del patrimeuiilizio residenziale, stimabile (altezza
media di m. 3,00 per piano)in mc. 199.397 circagudimc. 182.700 circa occupata da residenti
e mc. 16.697 non occupata o turistica, la cubatpea abitante & di circa mc. 119

(182.700/1.506), con un indice di affollamento mca 0,55 abitanti/vano., indice che mette in
luce un margine di residenzialita molto alto.

Per contro l'ipotesi di un regime di utilizzaziodéfusa ed intensiva non € sostenibile, stante
l'articolazione famigliare esistente e la consdid@pologia abitativa di ampie superfici.”
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conseguenti, l'interpretazione dei dati, relatigii alloggi abitati dai residenti,

..............................

pari a 49Z, corrispondenti a 2.351 vani, e agli alloggi noocupati o a
destinazione turistica, pari4g, corrispondenti a 215 vani, per un totale di 537
alloggi e 2.566 vani, ha reso possibile una suddive in livelli di degrado, a
seconda delle possibilita operative di recupero.

alloggi circa), il

= 5% (27 alloggi) presenta degrado di 1° livello, tal@e da poter essere messo
in condizione di discreta abitabilitd, con modeatiori, alla presenza degli
abitanti;

» 12 % (65 alloggi) presenta un degrado di 2° livefyey cui sono necessari
lavori piu sostanziali, da effettuarsi sui loc&sr liberi;

» 3% (16 alloggi) presenta un degrado di 3° liveller pui si devono affrontare
anche opere di consolidamento e sostituzione gtaldt, in alcuni casi estese
a piu cellule edilizie.

Anche nel presente nuovo P.R.G., si riafferma pheconseguendo I'obiettivo di
recupero del patrimonio edilizio esistente, pemuiale sia possibile, con gli
interventi previsti dalle norme di attuazione, raggere livelli ottimali di
abitabilita, e interesse delllAmministrazione Comenrisolvere, per quanto sia
possibile, i problemi del fabbisogno pregresso,zaesproporzionate nuove
espansioni residenziali.

Il precedente P.R.G. ha permesso di avviare, coninggrventi previsti, la
riduzione del 15% della percentuale degli alloggh ddegrado del 2° e del 3°
livello, passando, con una stima orientata anchelatare gli effettivi recuperi
realizzati, dal20% al 17% circa. (dal08 alloggi a91 alloggi, pari a 17alloggi o
81 vani recuperati).

Per continuare I'operazione di recupero, il nuoiam® si prefigge, nel periodo di

validita di 10 anni e come obiettivo generale, limmare quasi la quota del

pregresso di alloggi degradati del 2° e del 3°lliyealmeno come tendenza, per
affrontare poi le sole situazioni di futura emergeinagibilita.

Per intervenire quindi su tali alloggi si rende essario procedere sia al loro
recupero, tenendo conto di un riuso ridotto, inzfane di assestamenti di
ristrutturazioni, con perdita ipotizzata di 1,5 vaer alloggio recuperato, ed in
funzione di una non assoluta certezza di poter paneu il disabitato, sia alla
formazione di un parco vani aggiuntivo, per agimglis edifici liberi che
necessitano di piu sostanziali opere.

Occorre inoltre cercare di favorire il riuso delbitazioni lasciate vuote dalla
potenzialita di nuovi edifici offerta dalle realezoni passate.
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inagibili (17% su 537 alloggi) ma con riuso posigitin presenza di abitanti, si
ottengono (91x1,5)= 136 vani persi, parii a 28 aloda reintegrare (4,78
vani/alloggio).

.......................................................................................

Il valore della percentuale della quantita di afjoda reintegrare € dovuta quindi
alla previsione contestuale di interventi di riiiniazione in volumetrie esistenti,
con possibilita di riconversione abitativa, tendeaitrecupero qualitativo delle
condizioni di vita nel Centro Storico, e di indisplailita di fabbricazioni in cui
sono necessari lavori piu sostanziali, da effesiugri locali resi liberi.

Per tener conto infine di una reale situaziohé stimato una quota di allogijgi

recente edlflcazmne tuttora liberi, da detrarré mhco alloggi precedentemente
stimato.

Poiché evidente che inutilizzato non significa msegiamente disponibile e che
operativamente conviene procedere con cautela agastituzione di alloggi, per
evitare un "travaso" di abitanti urbanisticamentec@ corretto, in sede
previsionale si puo valutare una percentuale dizmti di abitazioni vuote (10%
pari a 7 alloggi) non superiore a un 10% di quigllbuone condizioni (80% di 75

L'eventuale probabile errore, dovuto alla non z#dizione di tutti gli alloggi

vuoti, puo essere facilmente assorbito da ultenirutturazioni nel Centro
Storico, in base alla constatazione degli indicaffiollamento rispetto alla densita
abitativa e non.

- Si intende in tal modo limitare I'accrescimentoifeeico in favore di un maggiozr
- incentivo per il riuso e per il ridimensionamentel tessuto urbano antico, in un
- auspicabile equilibrio insediativo tra tutte le gon

La residenzialita aggiuntiva puo essere utilizzagm completare gli eventuazli
- margini sconnessi che si sono determinati condegxenti edificazioni e dove 5i
- ritiene possibile realizzare la migliore e pil mmle utilizzazione delle
- urbanizzazioni esistenti o in fase di esecuzione. :

Al di la comunque dell'intento di completamento ieatke di nuovo impianto,
I'obiettivo di fondo rimane il recupero del patrimo edilizio esistente, attraverso
la definizione di quelle parti del tessuto urbandles quali si pud continuare
I'azione del riuso sia per la residenza, sia peatlieita direzionali, terziarie o
artigianali di servizio.
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Una tale impostazione richiede una particolarenateme nell'analisi dell'urbano e
nella valutazione della capacita insediativa.

Non appare adeguato, allora, nelle analisi nedesadrindividuare la situazione
esistente, ricorrere a parametri che si sono daffed evoluti in rapporto a un
processo basato sulle nuove edificazioni.

Parametri come mq./ab., ab./vano, mc./ab. risultestiatti e spesso inutilizzabili
nell'impatto con la realtd di tipologie residenziafide che non consentono
calcoli teorici flessibili quali quelli citati.

Recuperare un alloggio non significa automaticamenimentare il numero degli
abitanti insediabili in quell'alloggio.

Di qui la convinzione che sia piu corretto e rdalts assumere l'alloggio come
unita minima di analisi e di offerta sul mercataliew; di qui I'attenzione posta,
per omogeneita, sulla composizione media familiare.

Cio anche se il fabbisogno espresso in alloggi aotapil rischio calcolato di
continuare a produrre nuovi vani anche in condizéhrsovrabbondanza rispetto
agli abitanti.
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Servizi.
Il riequilibrio della situazione abitativa e protué proposto con la variante di

P.R.G., non avrebbe molta validita se nella piaa#ione non si prevedesse un

delle possibilita temporali e finanziarie del Coraun

La situazione attuale e il risultato di una serieirderventi attuativi delle
previsioni del vigente Piano, che i programmi diemmento hanno definito e
verificato.

Per quanto riguarda quindi la dotazione di areespevizi sociali ed attrezzature
pubbliche, la variante di P.R.G. valuta il fabbisogarretrato e previsto e
provvede al suo soddisfacimento, non solo attravensa applicazione degli

standards di legge, con i relativi conteggi paféioeggiati, ma attraverso anche

l'individuazione di livelli di dotazione che tenganconto della particolare
situazione sociale ed economica locale e deglirvatdi atti a consentire una
migliore e piu soddisfacente utilizzazione di quedlistenti ed attivabili all'interno
delle strutture esistenti.

Strumenti urbanistici che possono preseritare aoriom esame quote elevate di
aree destinate ad uso pubblico, possono nascordemeancanza di servizi
efficienti, localizzati in modo corretto.

Sovente, soprattutto nei Centri Storici, € possilbsiécuperare contenitori per
servizi, ma non aree sufficienti; come pure e pmlssirecuperare aree libere
allinterno del tessuto residenziale recente aszielnee marginali ad esso,
collocate in territorio libero, magari particolarmte pregiate dal punto di vista
agricolo.

Come prima operazione occorre pertanto procedemgedisporre un piano
dell'esistente. Cio significa analizzare in termihisuperficie utile, anziché di
superficie fondiaria, la possibilita di dotare déngzi la zona antica con il
recupero dei fabbricati esistenti e di reperiréradirno del tessuto residenziale piu
recente aree e fabbricati facilmente acquisibili.

In questo caso la misura dello standard si espiimaeper I'esistente, in termini di
efficienza che di superficie.

Per quanto riguarda la localizzazione & chiaro anche: un servizio & piu
wusufruibile tanto piu € in stretto rapporto condhea.

E' altrettanto chiaro, pero, con la sola esclusideeparcheggi, che nelle zone
compromesse lo standard puo essere soddisfattgptissebile”, valutando i raggi
di influenza non teorici, ma applicati alla perdoitita, al facile raggiungimento e
alla baricentricita rispetto ad interessi comuni.
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In base a tali metodi & possibile realizzare utesia organico di servizi sociali,
assicurando, con le risorse disponibili ed util@ligalmeno le condizioni che lo
possano rendere attuabile e contestualmente vimboli@ aree ancora necessarie.

In sede preventiva, la Variante valuta il segudatibisogno di servizi, rispetto
all'art. 21 L.R. 56/77 , in riferimento alla situaze attuale del 2006, con 1.506
abitanti e capacita insediativa residenziale db2.@bitanti teorici, prevista dal
P.R.G. precedente.

SERVIZI SITUAZIONE ATTUALE
Abitanti residenti al 2006 1.506
Capacita Insediativa Residenziale prevista dal presdente P.R.G. 2.094
. . Af . Interesse  Verde gioco ¢ .
Tipo di servizio Istruzione = - Parcheggi Totale
Esistenti mq. 583 8.106 23.988 14.935 47.614
Mgqg./ab. Residenti 1.506 0,39 5,38 15,93 9,92 31,62
Previsti P.R.G ma. 7040 11583 34715 10514  63.848
precedeni
Ma./ abi'nscapac't 2.094 3,36 5,53 16,58 5,02 30,49
Standard minimo mgq./ab. 5,00 5,00 12,50 2,50 18,00
Differenza standard  maq. -1,64 0,53 4,08 2,52 12,49
Differenza dz ma. 6.457  -3.477  -10.727 4429  -16.23}
esistent

Il precedente P.R.G. prevedeva gia il rispetto idgghdards di servizi, in allora
necessari, con una sufficiente quantita di areishaate e vincolate, pari a circa
‘mqg. 63.848, corrispondente allo standard comples#i30,49 mq./eb.

II P.R.G. pertanto, con una verifica di riequildorzonale e di utilizzabilita e

dlsponlblllta effettive: adegua le superf|C| deisei aIIe nuove eS|genze derivate

nella programmazione degli interventi e nella l@zzione delle aree, senza
tuttavia grosse variazioni di impostazione generale
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L’aggiornamento degli spazi pubblici serve altresr segnalare quelli ormai
attuati e per confermare quelli che non hanno andpovato attuazione,
motivando la riproposizione del vincolo, nei camlispensabili per ubicazione e
disegno urbano.

In tutte le aree di tipo residenziale di completatneo di nuovo impianto si
prevede una dotazione di parcheggi e verde in ttassebano” ambientalmente

...............................................................................................................................................................................................................

Per le zone artigianali ed industriali si prevadéne, per soddisfare gli standards
di cui al punto 2) art. 21 L.R. 56/77 individuaneauserie di parcheggi aggiuntivi,
integrati al verde attrezzato e alla viabilita dnptrazione.
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PARTE IV

FABBISCGNO

=
CAPACITA

Criteri per la strutturazione generale
deqgli insediamenti esistenti e previsti.

ta

Determinazione del fabbisogno abitativo previsto.

Fabbisogno e capaci

Le determinanti prese in esame per Igt@bil fabbisogno abitativo sono:

economico e turisticd:+)
Detrazione della quota parte di alloggi per la pokes occupazione delle

Il dimensionamento del Piano, e di conseguenzadiiduazione di aree
residenziali di completamento o di espansione, baec base: una stima
demografica, che tiene conto delle variazioni veatesi nell’ultimo decennio, il
soddisfacimento del fabbisogno pregresso di aloitazion adeguate allo standard
minimo, desumibile dalla quota non soddisfatta datupero del patrimonio
edilizio esistente, nonché lo sviluppo ed il potanento delle unita produttive,
con conseguente aumento dei posti di lavoro,.
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| FABBISOGNO ABITATIVO |

Fabbisogno e capacita

Fabbisogno determinato dall' evoluzione del
1 |popolazione e dalle sue caratteristiche insediati
Alloggi previsti n. 15¢
Per abitanti n.i 37C
Fabbisogno pregresso derivante da abitazic
occupate in cattive condizioni igieniche, statict
2 |ed ambiental
Alloggi previsti n. 31
Per abitanti ni 72
Fabbisogno derivante da "politiche di piano'
finalizzate ad uno sviluppo socio economi
3 |e turistico
al Alloggi previsti per attivita produttive ni 2C
Per Abitanti ni 4
b| Alloggi previsti per attivita turistiche indotteltabitato n.i 4
Per Abitanti n ! 9
c| Alloggi previsti in aree turistico sportive n. 0
Per Turisti n. 0]
d| Posti aggiuntivi in attrezzature ricettive
Detrazione della quota parte di alloggi per |
possibile occupazione del disponibile esister
4 |o recuperatc
Alloggi previsti ni 6
Per abitanti ni 12
5 |FABBISOGNO (1+2+3-4) presumibile del P.R.G.
Alloggi previsti n.i 20¢
Per abitanti / vani n.i 48/
Considerando una famiglia per alloggio ed un atstpar vano
Composizione media famigliare ab./fam. 2,33
Composizione media famigliare turisi
6 |Previsione insediativa
al Abitanti esistenti n. i 1.50¢
b| Nuovi abitanti insediati = incremento demografialcolato nt 152
¢| Nuovi abitanti relativi ad attivita produttive n. 4€
o Nuovi abitani refatv ad attita turisiche _ . _______. _ind
Abitanti previsti: a + b + ¢ ni 1.70¢
€]|Nuovi turisti n.
7 |Fabbisogno aggiuntivc
In aree residenziali e turistiche all. 20¢ ab.v 484
In aree produttive (alloggi/aziende) all. 11 ab. 2%
In volume previsto (ab. X mc. 90 0 120) mc43.56( ' mc.! 58.08(

Arch. G.Soria Arch. E Rudella. Dott. R. Borello Relazione P.R.G.C. Roddi pagina40




Capacita insediativa residenziale.

Il P.R.G. procede alla verifica della Capacita tiatva residenziale in base al
criterio sintetico, come stabilito dal 2° comma lddl. 20 L.R. 56/77, per
aggiungere una verifica di procedure e di utiliglsd dati di indagine rispetto alla
quantificazione del Piano vigente.

Una ulteriore motivazione per l'applicazione défecio sintetico consiste nel tipo
di normativa che si intende adottare per il patniooedilizio esistente, senza
restrizioni per i cambi di destinazione d'uso tnaelq compatibili nell'area
omogenea e che quindi fa ricadere 'analisi nelprdmvolumetrico.

In sede di dimensionamento si considera una capaedrica desunta sia dal
precedente P.R.G., sia dagli aggiornamenti siaedmtagini preliminari di
verifica sia dall'aggiornamento delle effettive neaealizzazioni.

ccapacita esisterite dal vigente Piano, che comprigngentitativo insediato con

gli interventi recenti, senza quella quota partdedprevisioni, non ancora del

tutto realizzata dell'attuale pianificazione, e dra viene ripresa dalla variante
come capacita aggiuntiva.

Il valore dell'esistente € stato determinato, sdoofa normativa, in base al
conteggio dei volumi residenziali esistenti, allagenza di abitanti attuali in zone
produttive e in zone agricole, e in base all'apgiiocne dell'indice volumetrico
medio per le zone di edificazione.

volumetrico di mc. 199.397 l'indice abitativo mediomc. 120 per ogni abitante,
come previsto dall'art. 20, 3° comma L.R. 56/7h@azione prevista dal P.R.G.,
pari a 1.704 abitanti, non supera i 2.000 abitanti.

Con tale metodologia, in riferimento alla volumatresidenziale totale, esistente

nuova capacita insediativa residenziale di 1.662aat, che piu corrisponde ad
una situazione reale esistente, basata su voluanesidenziali € non solo su vani
esistenti e in ristrutturazione.

Per omogeneita di conteggio e quindi per atteritdildli verifica, occorre applicare
alle volumetrie esistenti, al fine di definire lansistenza residenziale effettiva, un
incremento derivante dalle edificazioni in attua®odel vigente Piano dopo il
riferimento dell'analisi e fino al momento dell'atione di questo nuovo.
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Le previsioni relative alla volumetria derivantdldaauove edificazioni realizzate
in attuazione del Piano precedente, dopo le riievealel censimento 2001, di
mc. 54.128x50% = mc. 27.064, equivale ad un incrémdi capacita pari a 225
abitanti (mc. 27.064/120), considerando attuatha fiase dei permessi rilasciati,
una parte della capacita aggiuntiva allora prevista

Il totale del volume residenziale risulta di m@4B397+27.064) = mc. 226.461.

Una verifica col metodo analitico, in riferimentovani/abitanti, porta a considerare
i 1.506 residenti pit 215 vani non occupati dadesii, pari al totale di 1.721 unita.
Il patrimonio edilizio residenziale esistente sdfme ristrutturazione, come prima
riportato, puo essere stimato in 60 alloggi pa28% vani. In totale quindi la

capacita insediativa residenziale risulterebbe@)2 unita.

Se alla capacita di 1.887 abitanti si aggiungof®4 abitanti in previsione in zone
residenziali e i 46 abitanti in zone produttiveecterivano dal calcolo del
fabbisogno residenziale previsto dalla presenteavite, illustrato nel precedente
capitolo dei Criteri per la Strutturazione Generdégyli Insediamenti Esistenti e
Previsti, si ottiene qual&Previsione Insediativa Residenziale Teorica; allo
scadere del nuovo termine di validita del P.R.@a quantita d2.417abitanti.

Su questa base si puo poi procedere alla deterinimeadel fabbisogno di aree per
servizi.

L'effettiva dotazione di aree per servizi necesgane successivamente verificata
e corretta con la "Capacita Insediativa Resideaziedmpiutamente illustrata nel
capitolo del Dimensionamento del P.R.G..
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ta

[$]
()
o
. . . . .. . P @
Determinazione del fabbisogno di servizi previsto. : g
- 3
i 8
SERVIZI SITUAZIONE IN PREVISIONE 3
Abitanti residenti e previsti 1.704
Abitanti valutati in base alla Previsione Insediatva Residenziale 2.417
. . o r . Interesse Verde gioco ¢ .
Tipo di servizio Istruzione 00 sport Parcheggi Totale
Previsti P.R.G ma. 7.040 11583 34715  10.51 63.844
precedent
Mq'/abi'nscapac't‘ 2.417 2,01 4,79 14,36 4,35 26,42
Standard minimo mgq./ab. 3,00 3,00 9,50 2,50 18,00
Fabbisogno minimo mg. 7.251 7.251 22.962 6.043 43.506
Differenza ma. -211 4,332 11.754 4.468 20.342
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PARTE V

Descrizione della Variante di P.R.G.C..

Viabilita.

La Variante di P.R.G. prevede 'adeguamento delfeastrutture per la mobilita

relative: alla rete viabilistica primaria provinigaesistente e quella secondaria :

comunale di carattere locale e di fruizione rurale.

Oltre alla conferma del percorso della “provinciaibe funge da circonvallazione
ad ovest, si individua il tracciato della nuovacstitada con i relativi collegamenti
di svincolo..

Per la viabilita interna si programma una orgarigage generale rivolta piuttosto

..........................................................

parcheggi equilibrati da aiuole e da ambiti pedoaapiste ciclabili, con effetto
paesaggistico per gli allineamenti, con recuperaealificazione degli affacci e
con segni dedicati di arredo urbano, di alberatudeilluminazione pubblica.

Questa valenza di “ambito di collegamento” o diffastrutture di connessione
ambientale” & riconosciuta alle vie che dall’asset@le porta fino al castello, e
allasse della: strada provinciale nella parte dii pecente urbanizzazicne,
inglobando anche tratti di verde privato.

senso di una agevolazione di percorribilita petillazo agricolo e vitivinicolo,
pur nel rispetto delle caratteristiche insediatilg tracciati, delle dimensioni e
dell'aspetto delle banchine tradizionali, dellaicktiezza dell’ambientazione nei
luoghi.
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Infrastrutture e Urbanizzazioni.

Descrizione del P.R.G.

Il nuovo P.R.G. conferma la serie di interventuativi previsti dal vigente Piano
e dall’'aggiornamento dello stato di fatto, per goarguarda:

1) Opere la cui realizzazione si rende indispetsadbiseguito degli interventi
edificatori residenziali e produttivi previsti. Sonda intendersi derivanti da
fabbisogno pregresso quelle opere gia necessarimmgediamenti preesistenti e
rese improcrastinabili per il nuovo carico insedg@t Sono da intendersi derivanti
da fabbisogno previsto quelle opere afferenti apwvnuinterventi nelle aree
residenziali e produttive.

Tra queste: sistema viario, integrazione acquedettingnatura, distribuzione
energia elettrica e canalizzazioni per telefonoclpeggi e verde di quartiere.

2) Opere gia programmate a livello amministrativodie cui si prevede la

realizzazione o il completamento. Sono da intendgusisi tutte derivanti da

fabbisogno pregresso, salvo i potenziamenti di djrapere pubbliche necessari
anche per il previsto.

Tra queste: aree attrezzate a verde in ambitoeesiale.

3) Opere la cui realizzazione si rende necessariangpegni assunti dal Comune
a seguito di concessioni edilizie onerose. Sonantindersi tutte derivanti da
fabbisogno pregresso.

Tra queste: sistemazione della viabilita interdanee aree a parcheggio pubblico
o di uso pubblico, ovvero la monetizzazione deksse, per tutti gli interventi sul
patrimonio edilizio esistente, che implicano un auato del carico insediativo
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Classificazione e individuazione delle aree.

L'intero territorio comunale e suddiviso in Aredstohtamente individuate e
disciplinate da norme operative omogenee, a cofatnguanto gia previsto dal
precedente P.R.G., con le modifiche ed integrazioperate dalla presente
variante.

..............................................................................................................................................................................................................

|ned|f|cab|I|

All'interno di queste articolazioni principali voso ulteriori suddivisioni, in base
a prescrizioni e condizioni caratteristiche.

Alcune zone sono, per l'attuazione, condizionale pteventiva formazione di
Strumenti Urbanistici Esecutivi, anche se la vagadi P.R.G. definisce gia
I'assetto urbanistico esecutivo ed ambientale possibilita 0 meno di variazioni,
a seconda delle specifiche imposizioni normative.

Tale condizione € motivata sia dalla necessitandulteriore approfondimento

progettuale del nuovo impianto, sia per conserdit@tti i proprietari una equa

distribuzione di destinazioni, in funzione dellaotp partecipativa espressa in
quantita di superficie territoriale posseduta. bstanza ad una percentuale di
superficie in proprieta, indipendentemente dallecagione e dalla destinazione
specifica, deve corrispondere una percentualeedifitazione ammessa, nella
localizzazione prevista dal Piano allinterno del&trumento Urbanistico

Esecutivo.
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Centro Storico.

II P.R.G. definisce e verifica le aree di Interegsmbientale e di Recupero,
comunemente denominate Centro Storico, sulla batla @pecifica e diretta

Oltre alla determinazione di una operativita diementi compatibili con le

adeguate garanzie di tutela, lo studio permett@apgirofondire la conoscenza
tipologica, stratigrafica e funzionale dell'origita insediamento, per una piu
puntuale classificazione e perimetrazione.

Y

In effetti si e provveduto ad analizzare le caratiehe documentarie
dellaggregato urbano antlco e la sua evoluzioogcst, che si sono tradotte in
quali piazze, viellineamenti, coerenze
fabbrlcatlve disposizioni aggregantl facciate @&d rapporti architettonici
: ", quali tipologie ed elementi costruttifgrme, materiali dimensioni.

L'individuazione cartografica di edifici, loro cotegsi o parti, singoli elementi,
aree libere e giardini, ulteriori particolari di lgee storico-architettonico-
ambientale, ha permesso di evidenziare parti fahtwe di valore storico anche
solo documentario e parti prive di tale valore.

Per le prime si sviluppa un progetto urbanistictutitla e di conservazione anche
funzionale, con tutte le garanzie di interventi Ificati e ambientalmente
coordinati.

Per le seconde, classificate ulteriormente nellegmaie di edifici in condizioni di
notevole degrado e di edifici in contrasto condeatteristiche del luogo perche di
recente realizzazione, si prevedono come necdassamventi anche consistenti di
riutilizzo e di reinserimento nella continuitd deintesto, o di conservazione con
risanamento e ristrutturazione o di riqualificazoformale con un ritorno a
modelli tradizionali.

Con tale metodo le garanzie di tutela non sonaitéfesoltanto agli edifici in
guanto tali, ma alla compartecipazione nel tesstratigrafico storico in cui essi
si trovano, permettendo la lettura dell'insieme.

Le parti marginali del Centro Storico, ma comungignificative dal punto di
vista documentario e ambientale, per continuita ludv@, sono anche
condizionate ad una attenzione di recupero, coaniahti piu generalizzati,
demandati pero ad una progettualitd propositiva mpeir rispetto dell’assetto
gualitativo prescritto normativamente.
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Sono quelle aree costituenti grossomodo il tessdb@ano esistente, piu alcune§
zone di nuovo impianto, atte a soddisfare i fabips@bitativi e complementari
della popolazione del comune.

Rispetto al precedente questo P.R.G. verificagisetal nuovo dimensionamento,
l'ubicazione e la quantita delle aree residenzialifinea generale, perd, sono :
confermate quelle edificabili ancora libere e somdividuate come aggiuntive
alcune altre necessarie a coprire il fabbisogn@rdehato, all'interno di una
graduale programmazione di interventi. Le diffeeersz rivolgono a verifiche
attuative e a prese d'atto di realtd emergentgnigticamente assecondabili.

......................................................................................................................

urbanizzate a volte in modo disorganico. La figafitincipale consiste nel creare :
allinterno di nuovi insediamenti veri e propri terdi quartiere, con attivita
integrate e la riaffermazione del tipo di vita i@ohale, pari a quella del
concentrico esistente e stratificato nel tempo.

» Le aree di completamento, si limitano ai lotti arachberi e ormai interclusi o
compromessi dalla edificazione passata, la cuirfe@bione non comporta
dotazioni infrastrutturali maggiori di quelle nesase alla definitiva
urbanizzazione della parte del tessuto edificateunricadono. Le tipologie
edilizie sono improntate ad una continuita d'ingerhe aree in estensione
sono estremamente limitate e tengono conto dellatteastiche fisiche dei
luoghi (acclivita, geomorfologia, esposizione),l@sigenza di salvaguardare i
suoli agricoli piu fertili e le aree di valore p&dgo ambientale.

» Le aree di espansione residenziale e ad uso nustonerciale-direzionale di
parte delle aree incluse tra la strada provincgak n. 7 (area compresa tra il
vecchio tracciato e la nuova bretella) gia parzeéte urbanizzate con la
previsione di tre nuove aree soggette a strumedtiatevo per la realizzazione
e la dismissione dei servizi necessari

» Le aree di nuovo impianto, ubicate nel capoluoga@rscolano in piu zone,
ciascuna delle quali prevede un "progetto urbame' @tre alla fabbricazione
residenziale contemplano anche la realizzazioneal®izi e centri attrezzati di
guartiere, con formazione di luoghi a piazza o adiiincontro, come centri
complementari del nucleo insediativo principale, dantinuita con esso.
L’'ubicazione tiene conto di una distribuzione gediga equa ed equilibrata
per tutte le direttrici di sviluppo dell’abitatogsza interferenze con la viabilita
di transito: su ogni ambito urbano é& stata distibwna quota parte di
competenza del fabbisogno stimato, che ha port@aonaividuazione di piani
esecutivi convenzionati, tali da permettere unaediabilita abitativa
proporzionale ai servizi in dotazione e commisuradauna compresenza di
attivita limitanti la settorializzazione di funzion
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Aree per servizi.

Rappresentano la dotazione di aree per serviziakoche comprendono le
attrezzature pubbliche o di uso pubblico, qualioseuattrezzature di interesse
comune (amministrative, sociali, assistenzialijteaie, culturali, religiose), spazi
per il verde, per il gioco e lo sport, parcheggi.

Descrizione del P.R.G.

Sono confermate le aree previste dal precedent&R.Bla come ubicazione che
come estensione, previa una verifica dimensionakeneionale nel senso di
evitare la riproposta di vincolo non acquisibil@aglubblica proprieta.

Per tal motivo, le nuove dotazioni sono quasi catgohente previste all’interno

di strumenti urbanistici esecutivi, sia all'interndel capoluogo, dove si
individuano spazi attrezzati a verde e parcheg@imzione delle nuove possibilita
edificatorie, sia a margine, per linsediamentoatirezzature produttive. Le
superfici presentano quindi un indice di edificahiterritoriale, che consente una
attuazione contestuale all'intervento edificato®o la conseguente cessione
pubblica o ad uso pubblico.

L'impostazione dei "progetti urbani" anche in qoesettore, ha reso possibile
l'individuazione con valenza ambientale di nuoveegper parcheggi e verde, sia
libero che attrezzato. In proposito, il Piano imtenevitare la formazione di
parcheggi come spogli piazzali asfaltati, integmanduindi i posti auto,
opportunamente inseriti nel contesto urbano o ablurcon aiuole e
piantumazioni arboree.

Lo standard minimo previsto dalla L.R. 56/77 &€ aangente verificato e garantito.
Le scelte delle aree derivano da considerazioni ltéveno tenuto conto dei
requisiti qualitativi di utilizzazione ottimale,asper il servizio intrinseco, che per
I'accessibilita, il raggio di influenza e la dibuizione territoriale.
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Aree produttive.

Rappresentano le aree destinate ad insediamengiaadli, industriali e
commerciali, adibite a garantire lo sviluppo deitévita economiche, attraverso il
potenziamento di attrezzature esistenti o il nuowopianto di altre,
compatibilmente con le previsioni del P.R.G.; ragentano altresi le aree
destinate prevalentemente all'esercizio delle ittiagricole, atte a soddisfare le
esigenze economiche e sociali dei produttori dad@ratori rurali.

Nessun mutamento di rilievo € previsto nelle aregricale, salvo |l
riconoscimento delle zone coltivate a vite, concefma individuazione di tutela e
valorizzazione.

Per le aree artigianali e industriali, come giaeao@ato, si confermano gli
insediamenti esistenti e gia previsti, con le dewasrifiche dimensionali per gli
ampliamenti necessari, e si prevede il completamantriclassificazione delle
aree che mantengono caratteristiche atte ad uroppei del ciclo produttivo
compatibile con il contesto circostante, specialimgrer quelle miste artigianali
commerciali, all'inizio dell’abitato.

Si individua una nuova area per attivita artigiaiedustriali di produzione, atta
ad ospitare aziende di dimensioni anche consisteadlizzabile con Piano
Esecutivo Convenzionato, da svilupparsi con caiatiehe di progetto urbano
con un complesso di servizi integrati, in posizistrategica tra I'esistente strada
provinciale ed il percorso della circonvallaziorstegna.

In tal modo si intende formare ambiti omogenei arbzati, con un adeguato
disegno urbanistico, opportunamente attrezzati sswizi, centri di tipo sociale
ed infrastrutture specifiche, anche come fasciapdbtezione e di tutela
ambientale.

Le aree produttive cosi individuate, assorbonoidhigsta di insediamento di
aziende piccole o medie, soprattutto indirizzakaréiianato di produzione locale
associato alla residenza degli operatori famigliagila parte verso il concentrico
e di aziende piu grosse indirizzate alla produziadestriale nella parte esterna.

Massima disponibilita normativa, poi, viene assatar per lo svolgimento
allinterno dell'abitato di attivita artigianali diervizio e di produzione piccolo
locale, non nocive e non moleste, compatibili @relsidenza.

Per le aree commerciali, si confermano le previgiletie zone di addensamento

Tutte le zone all'interno del concentrico ammett@tiivita miste residenziali;

guella periferica individua ulteriori aree limiteofal centro abitato ed in margine
alla viabilita di attraversamento prevista, comevaulocalizzazione, in funzione
di supporto alle attivita esistenti, per insediathdnmedia distribuzione.
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.”Aree turistico ricettive.

Rappresentano l'insediamento destinato ad attieigdtive e quindi turistiche, con
le annesse strutture ricreative e sportive di vipio.

Si distinguono in aree:

- aree ricettive terziarie: albergo, residenceeatiature residenziali di supporto;
- parcheggi e servizi privati;

- aree sportive ricreative: attrezzature edifieatd|'aperto;

- attrezzature tecnologiche.

Descrizione del P.R.G.

| fabbricati posti in zona collinare, hanno unafoomazione intrinseca articolata
per ottenere un basso impatto ambientale, dispasenith diversi blocchi
degradanti sulle curve di livello; un’ala finale gt@ in diretta prossimita e
soprastante il complesso sportivo, spostata a m®m@n minor sbancamenti di
terreno e minori altezze dei muri di sostegno pwati vari blocchi dei fabbricati,
dovra consentire un minor impatto visivo dalla zair@tta sottostante su tutta la
struttura.
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Aree per attivita funzionali.

Descrizione del P.R.G.

Rappresentano le aree destinate a funzioni urligmsspecifiche di rispetto o di
utilizzo del territorio non edificato e di normamedificabile.
Si distinguono in

articolazioni V|ar|e, sagrati, spazi attrezzat| nmalcolarl per la sosta e
I'incontro;

di particolare interesse, o con fabbricati di digativo pregio storico
architettonico o archeologico, in un contesto ol luogo verde, per le quali
si prescrive una tutela dell'ambito naturale e'wdlzzo fabbricativo esistente;

- verde privato relativo a giardini o ad orti tradnali in ambito urbario, per i
qguali si prevede la conferma dell'uso;

swluppo abitativo;
- aree di rispetto cimiteriale.

In corrispondenza delle zone di rispetto alla \ithiai cimiteri, alle sponde dei
torrenti o negli alvei esondabili, il P.R.G. indiva specifiche aree inedificabili,
di ampiezza adeguata.
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PARTE VI

Verifiche di Compatibilita

Informazioni relative all'analisi di compatibili ta
ambientale in riferimento alla L.R.n.40/98, art.20.

Il presente P.R.G. € predisposto in coerenza cobigttivi di tutela territoriale e studiato
ed organizzato in conformita ad analisi di comjiadibiiportate nel presente capitolo.

Verifiche di compatibilita

Nelle delibere di adozione e di approvazione sspicitato il rispetto dei disposti di
cui allart. 20 della L.R. 40/98 e nella proceddigpubblicazione delle stesse, sara:
chiaramente esplicitata I'opportunita, da partegailunque soggetto, di formulare
osservazioni anche in ordine alla compatibilita exmiale delle scelte di Variante. '

Dal punto di vista ambientale e sulla base dellzeme Circolare Regionale
13.01.2003 n. 1/PET, si rende necessaria alloravahaazione di "contesto” dei
contenuti del Piano, evidenziando che questi atteagn massima parte alla :
precisazione di alcuni aspetti funzionali di svjpopinsediativo, sia residenziale, :
che produttivo che di servizi pubblici. 5

diretti o indiretti sulle attivita umane, suIIa fflo e la fauna, sul suolo o |I
sottosuolo, sull'aria ed il clima né sul patrimostorico e culturale.

Le previsioni di trasformazione, infatti, privilegio interventi di completamento

del territorio con variazioni morfologlche, natui@kntropiche importanti.

Nell’attuazione specifica pud essere oggetto diutaaione un intervento
significativo di programmazione del nuovo Piano:deee di riqualificazione
urbanistica, per la espansione residenziale ed sal misto commerciale
direzionale lungo la strada provinciale n. 7, fraacchio tracciato e la nuova
bretella, e le aree residenziali sulla parte adtfiabitato a nord sotto il castello;
entrambe aree soggette a strumento urbanisticotesec

Una particolare attenzione puod ancora riveéti(m'ésaggio e I'ambiente urbaﬁo e

deIIa compatlblllta ambientale.

Importanza determinante nelle scelte propedeutidlaeformazione del Piano é
stata rivolta alle indagini geologiche che hanntedeinato le linee guida della
tutela ambientale ecologica, la determinazione gi@do di sicurezza degli
insediamenti, i vincoli morfologici ed idrogeologia rispettare.
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In riferimento ai precedenti capitoli “Inquadrameérritoriale e tutela del suolo”
e "Situazione urbanistica comunale”, si riportanicuae notizie tratte da
documenti comunali, che sulla base di analisi erclte inquadra l'assetto
territoriale dal punto di vista dell'evoluzione etiativa e paesaggistica.

“ Ambito geostorico e territoriale

La strada provinciale che da Alba conduce a Cheraslcdi sopra e lungo la quale si snoda
I'abitato di Roddi, ripercorre antichi tracciatilideno dall’eta romana un sistema di piccole strade
e sentieri doveva mettere in comunicazione i cefigposti lungo i crinali dell’Alta Langa, o sulla
sommita delle piu basse colline, con la stradaccieeva parallela al corso del Tanaro.

Il fiume divide, nell'ambito del territorio albesé colline marnose delle Langhe da quelle
sabbiose del Roero. Lungo il Tanaro la direttricdldhzo-Asti, tratto della romana Via Fulvia,
collegava la pianura occidentale piemontese (dgiide Pollenzo rappresentava la porta) con Asti,
con l'antico centro di Forum Fulvii e quindi corpianura padana.

La via che segue il corso del Tanaro e che conddcasti ha conservato a lungo il suo ruolo di
importante arteria commerciale, sia verso oriei@e/arso occidente, costituendosi come tracciato
di raccolta delle diverse strade che portavanolla paodotti dell'’Alta Langa o merci provenienti
da oltre Appennino. Soprattutto negli ultimi duedele strade di fondovalle, in prossimita della
piana del bacino del fiume, hanno visto insediasconsolidarsi numerose attivita di tipo
artigianale e industriale, attorno alle quali soadi talvolta nuovi insediamenti.

Ambito paesaggistico
L'area di Roddi, con il suo castello, il suo altatadio-centrico”, suoi insediamenti rurali e il
d|segn0 delle sue colture, costltwsce un buon pmadl quelli che sono i caratteri che fanno di un

..................

Il rincorrersi di colline coltivate a V|gnet|, |ms£allat| da campi a seminativo o da pioppeti, ki
di antichi fabbricati rurali, il loro contendere pasizione di sommita a rocche fortificate o cdistel
attorno ai quali non di rado e cresciuto un borgono infatti i caratteri salienti di questo

.................

Accanto dunque al modo descritto di strutturardi weritorio, a partire dalle attivita e dai
tracciati/percorsi (peraltro sostanzialmente su'g'gﬂll'orograﬁa deII'area) vi e il disegnarsile

.......................

..................

rurale, ma anche teatro dell'atto artistico, dlllmjetterano o della creazione dell'architettura.
L'ambito paesaggistico nel quale il comune di Raxldbllocato rimanda certo a valori legati alla
materialita della vita agricola, come la fatica @eforo, come la strenua applicazione delle proprie
forze e del proprio ingegno al ciclo imperfetto ldestagioni, come la lenta costruzione del
territorio nel tempo attraverso le colture.

Tuttavia quel medesimo ambito si é fatto con ilperanche immagine.

E questo che rendeaesaggipun'area geograficdl suo assurgere a luogo mitico, il suo entrare
nell'immaginario delle persone che lo abitano o desi accostano da fuori, il suo complesso
costituirsi come "culturg”’
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Modelli insediativi

la struttura del territorio.
Cosi, la riflessione intorno all'insediamento claeatterizza I'abitato del Comune di Roddi, induce
a porre la debita attenzione nei confronti dellemf@ urbana nel suo rapporto proprio con quel

................

Appaiono convivere qudue principali modelli insediativi_urbani, quelloetfa citta lineare &
iquello della citta concentri¢arispecchiate I'una nell'urbanizzazione di quekate della piana
lungo la strada provinciale e l'altra in quel piccborgo di case che si sono radunate attorno al
castello di origine medioevale.

Il nucleo antico del paese € un borgo medioevadesthlispone con un impianto circolare attorno
al nucleo ovale del Castello e del ricetto. La Gai@arrocchiale, come attestato anche in una
mappa del 1731, & addossata al Castello formarmdojl palazzo del Municipio, una piazzetta
raccolta e composta.

L’impianto urbanistico ha quindi le caratteristictipiche di un borgo, di rilevanza strategica in
posizione dominante, costruito in sommita di undir@ attorno all'emergenza di un maniero
fortificato. Dal promontorio naturale di Roddi eir#atti facile controllare le vie di accesso da
Pollenzo e da Alba lungo il fondovalle del Tanare eie verso la parte sud delle Langhe, lungo il
fondovalle del Talloria.

Il modello insediativo si puo identificare in: atid con forma radio-centrica posto sulla parte piu
alta del rilievo di promontorio, nuclei sparsi ciimzione agricola sui crinali limitrofi, edificato
piu recente con funzioni anche produttive nellatgali piana ai piedi della collina e lungo le
strade bordo corsi d’acqua.

| caratteri identificativi del luogo sono i pochiementi architettonici emergenti, I'insieme di
costruzioni tipologicamente tradizionali di origirerale, le aree paesistiche non ostruite da
vegetazione invasiva.

La frazione della piana si & costruita nel tempuogluil tracciato di quella che e oggi la strada
provinciale e che ha sempre costituito un‘impogadirettrice commerciale. La destinazione
commerciale/artigianale ha, di fatto, caratteriazgiest'insediamento, molto piu recente, nella sua
consistenza attuale, di quello sorto attorno aetias Lo sviluppo non & stato uniforme lungo tutto
il tracciato stradale, peraltro collocato nel temio comunale a ridosso del confine con il terido
comunale di Alba.

Ulteriori considerazioni ambientali portano ad @ndiare che nella zona abitata
non vi sono parti morfologicamente emergenti eagibiti visuali interessati sono
guelli dell’'estensione dei luoghi caratteristicirelalle numerose visuali verso la
Collina della Langa e del Castello fortemente legatfattori di peculiarita
naturale.

La manifestazione del paesaggio all’osservatorejeae principalmente dalle
strade di accesso, che presentano livelli altitidili da ammettere visuali sia dal
basso, verso l'abitato collinare con l'apice delstello, sia dall'alto, cioe

dall'abitato antico verso la piana sottostante dsiveono sviluppati insediamenti
per lo piu produttivi, lungo la strada provincia@eal margine dell'antica Cascina
Leone, di chiara impostazione agricola tradizionale
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L’insieme insediativo principale si adagia sullallioa sotto il nucleo antico
attorno al castello presente sulla sommita. Le mos& case sparse, Spesso
accorpate in nuclei frazionali, si dispongono sanali collinari, mentre nella
parte piana del territorio comunale, sede un tem@ocascinali, si trovano i
fabbricati non abitativi di piu recente edificazéon

Le altezze dei fabbricati hanno quindi tutta undacencidenza rispetto agli angoli
visuali delle principali percorrenze e rispetto punti di osservazione piu
significativi: dal basso la collina con le emergerstoriche, dall’alto le coperture
che denunciano l'occupazione costruttiva dei temesrfologicamente disponibili.

Le aree ai margini del fiume Tanaro e del torrdraktoria ricadono in area protetta
con vincolo idrogeologico o geologico; quelle dekleo antico attorno al castello
ricadono in area protetta con vincolo ambientaksaggistico, quelle collinari delle
frazioni e dei cascinali in aree di salvaguardiasjsica; € riconosciuta sempre in
zona collinare verso nord un’area archeologicaaree pianeggianti, risultano idonee
all'edificazione, anche se con attenzione alleza#ies alle coperture.
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La tutela ed il riassetto dell'ambiente naturalbuso del suolo per I'utilizzo in
forma corretta delle risorse economiche sono quiglliaspetti caratterizzanti per
inquadrare nel giusto equilibrio ecologico ogniziativa di trasformazione e di
intervento.

Il continuo spreco di un bene, come il territori@onsiderato ormai
quantitativamente definito e limitato fa riflettersull'opportunita che la
programmazione urbanistica, evitando usi incondiaibe traumatici, si adegui ai
connotati vocazionali delle varie zone.

In passato, la tradizione portava senza esitazaoo@locare gli insediamenti e le
opere infrastrutturali in modo da non compromettikreo agricolo del suolo e
I'ambiente naturale.

La tendenza degli anni piu recenti, invece, hagtoralla occupazione, smisurata,
e poco rispettosa dell’ambiente, di ingenti arberk, con trasformazione talvolta
anche dell’assetto fisico.

Si deve ora ritrovare il giusto rapporto tra coieMne zone Iibefe tra insediamenti

zone di sfruttamen_io intensivo.

Il P.R.G. conferma le finalita per il rispetto deltone naturali ambientali; gli
interventi produttivi e le infrastrutture generali collocano in maniera da non
interferire dannosamente con queste. Il riassettd eompletamento del tessuto
edilizio si inquadra ambientalmente nell'elementaturale e nell'elemento
paesaggistico delle preesistenze storiche.

Le motivazioni degli interventi di P.R.G. riportatiella presente relazione, la
rivalutazione del territorio in zona collinare eepollinare ed in presenza di
fabbricati esistenti, costituisce di per se I'diret di tutela ambientale da
raggiungere.

qualltatlvo degli insediamenti, si esprimono prpatimente in: specifiche
Enormative sulle modificazioni deII'assetto fisidunzionale e ambientale degli

Gli unici interventi previsti che comportano un egfpndimento di valutazione
sono quelli di riconversione della zona di cernidedla piana e di sistemazione
dei servizi attorno al castello, entrambi in sem®wd migliorativo, in quanto
tendenti a sostituire consistenze fabbricativeiglh fproduttivo, sregolate nelle
forme e nelle dimensioni, con un ricongiungimenpg@zale misurato sia per
destinazioni a livello urbano che per aspetto fonzie.
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Le informazioni relative all'analisi di compatiltdiambientale in riferimento alla
L.R. n. 40/98, art. 20, oggetto del presente chpiwono suddivise nella parte di
previsione relativa al nuovo P.R.G. e nella pagtativa a quanto gia definito dal
Piano vigente e riconfermate, per la quale si pgeatto delle scelte e delle
motivazioni gia adottate e si procede ad una olterverifica.

1.

YYYYVYTYYY

2.

Come emergenze ambientali principali del terrtaromunale il nuovo Piano
individua:

ambito del Centro Storico

complesso del castello per attivita di servizioeaali rispetto;

zona di tutela per interesse archeologico

spazi di riqualificazione urbana zona Cascina Leone

collegamenti viari paesistici;

zone per la coltivazione della vite;

aree per nuovi insediamenti residenziali;

area per nuovi insediamenti produttivi.

Come emergenze ambientali principali del terrda@omunale il Piano vigente

individua e sono ora riconfermate:

ambito del Centro Storico

complesso del castello e area di rispetto;
aree per nuovi insediamenti residenziali
area per nuovi insediamenti produttivi

Il complesso del castello e I'area di rispetto.

Lo storico complesso € oggetto di un programmaesliauro e riutilizzo delle
consistenze fabbricative storico monumentali, cestidazioni d’'uso pubblico
funzionali alla lettura documentaria del sito, guapazi per attivitd museali,
spazi destinati a manifestazioni culturali e mqsdegvizi di ristoro destinati ai
visitatori del museo, attrezzature di servizio, zppedonali attrezzati e
percorsi, aree verdi.

Grazie ad un bando di progettazione l'interventtrgp@resentarsi ancora piu
suggestivo e funzionale alle migliaia di turistiecbgni anno giungono alla
scoperta delle Langhe.
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» Gli spazi di riqualificazione urbana della zona €aa Leonz

Le zone di insediamento sono suddivise in spedfianee, nella parte di
idoneita geologica di classe Il non a rischio, um & delimitano gli ambiti di
interventi definiti, in continuazione degli stabienti industriali preesistenti, e
si provvede alla realizzazione dei fabbricati adadosi alla conformazione
naturale del luogo.

Il disagio paesaggistico viene ricomposto con &€m®ento di due nuclei
residenziali, di cui uno misto commerciale direzlen nella continuita della
“piana” e all'interno dei tracciati stradali esiste

L’edificazioni e orientata alle tipologie tradizialn di impostazione rurale
come la vicina Cascina Leone, con peculiarita ithigtive e planimetriche a
cortina chiusa, senza frammentazioni di edificiasoe recinzioni singole, e
con l'impiego di tipologie, strutture di copertureateriali e colori della
tradizione locale.

La previsione di estese zone verdi, la dotazionallérature con segni di
arredo urbano misurati e coordinati, consentonaleltificare I'insediamento
come ambito di “riqualificazione” o di “compensaz@ambientale”.

Tale impostazione deriva dalla necessita di repeniee non panoramiche, per
soddisfare il fabbisogno abitativo non solo localéi servizi complementari di
carattere generale, anche per la vicina preserniia meva prevista struttura
ospedaliera intercomunale.

L’idoneita dei terreni, il non congestionamento laelparte collinare
dell'abitato, la preesistenza di compromissioni bfatative, ha quindi
suggerito I'opportunita di completare la zona coaggiore ricerca di qualita
architettonica ma anche ambientale.

» | collegamenti viari paesaggistici ancora si idécdano come “ambito di
collegamento” o di “infrastrutture di connessionmbéentale” tra i luoghi
emergenti del territorio, con attenzione normapea gli allineamenti e per la
dotazione di vegetazione e di alberature con seigairedo urbano misurati e
coordinati.

» Gli ambiti della: coltivazione della vite, in cui laitela e la valorizzazione
ambientale diventano le caratteristiche della Istessa sussistenza; I'assetto
inedificato dei luoghi, la funzione d'uso di colixione o di fruizione del
naturale, il contatto diretto con I'ecosistema lecaono obiettivi espliciti della
normativa di P.R.G.Nessun mutamento di rilievo €& previsto nelle aree
agricole, salvo il riconoscimento delle zone calteva vite.
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5. Vi sono poi aree in cui I'analisi di compatibilitambientale si determina come

‘conseguenza diretta dell’'uso dei luoghi e delle caiteristiche della Iorcz

ﬁ.|||||||||||||||||||||||||||||, ----------------------------------------------------------------------------------------------------

stessa su55|stenza

» Ambito del Centro Storico, nuclei di antica form@mm borghi frazionali,
ambito dei versanti collinari:

tutela integrale con una normativa speciale, che gmmsentendone un uso
appropriato, non ammette trasformazioni tipologishkcostruito né sulle aree
libere naturali.

» Zona di tutela per interesse archeologico:
non & ammesso alcun intervento fabbricativo.
Nelle aree perimetrate come preesistenze di vinadoe in tempi recenti
stata verificata la presenza di stratigrafie artbgiohe, per ogni progetto che
comporti modifiche dello stato attuale dei suoli chiede la preventiva
sottoposizione alla Soprintendenza Archeologica.

6. Zone in cui I’analisi di compatibilita ambientafe gia effettuata in sede di

» Le iaree residenziali di nuovo impianto, ubicate nepoluogo, in zona
collinare, si collocano comunque in ambito margnabntiguo a zone gia
edificate e tengono conto delle caratteristichéchis dei luoghi (acclivita,
geomorfologia, esposizione), dell’esigenza di sgieadare gli ambiti
naturalistici e le zone di valore paesistico amtailen
La progettazione architettonica dovra tendere alkxieta, all'identita,
all'integrazione, all’accoglibilita, con distribume planimetrica tendente alla
formazione di nuclei di edifici collegati da un eggo di tipo urbano, con
perimetro esterno articolato ma riconoscibile, atiernanza di pieni e di vuoti
e con volumetria mossa entro un limite massimdtdzaa sostenibile.

Le altezze sono determinate per mantenere le iattcafrenze dei fabbricati
limitrofi esistenti, con la possibilita di adeguam all'andamento altimetrico
delle aree per la formazione di spazi interratisdrvizio; non dovranno
comportare visuali controproducenti il panoramatesite verso la collina.

Non sono modificabili, rispetto alle indicazioni dRiano, la viabilita di
percorrenza e di accesso, la quantita delle cemzistd’uso, le caratteristiche
tipologiche delle costruzioni rivolte alla qualitambientale e alla
conformazione di centro urbano.

In particolare nell’area a nord sotto la parte difi’abitato antico, si dovranno

adottare tutti gli accorgimenti progettuali peskvaguardia e la valorizzazione

delle visuali verso il soprastante castello. L'minto trova ragione d’essere nel
conseguimento della gradevolezza architettonidéogera, per il posizionamento
non invasivo in una zona panoramica.
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» ‘Aree per nuovi insediamenti residenziali produttivi
Si collocano comungue in ambito marginale contigupone gia edificate e
tengono conto delle caratteristiche fisiche deghiqacclivita, geomorfologia,
esposizione), dell'esigenza di salvaguardare iiggplcoli o e le aree di valore
paesistico ambientale, fasce fluviali.
Le tipologie edilizie sono improntate ad una couitién d'insieme secondo un
assetto qualitativo di indirizzo. In tal modo siende formare ambiti omogenei
urbanizzati, con un adeguato disegno urbanistippodunamente attrezzati
con infrastrutture specifiche, anche come fascigprmitezione e di tutela
ambientale.
Maggiori consistenze possono essere ammesse covalutazione di impatto
ambientale che esamini e condizioni la realizzezicst alternative e
compensazioni; impatti positivi e negativi; riduzéo della visibilita;
attenuazione di prospettive per i punti di vistaterramento e/o terrapieni;
mascheratura con cortine alberate, pendenze de) tgtinte o tamponamenti
progressivi esterni su piani diversi; tipologieori@nti, materiali tradizionali e
uso dei colori; strutture prefabbricate solo sditcite da elementi assemblabili e
rivestibili; coperture con superfici articolate, pendenza, o anche con giardini
pensili, per il mascheramento delle visuali datbal
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Non sussistono nelle nuove previsioni di piano pdvili impatti ambientali con
ricadute negativa sul territorio, gia conformatm @aratteristiche di adeguamento
alla piana centrale in vicinanza delle pendenzelineml, con visuali
paesaggistiche rilevanti.

Pud esserci una ricaduta positiva per e le areesedvizio culturale, di

sistemazione del Castello, in quanto si recupetaromnsistenze storiche, per un
uso ed una fruibilita di uso pubblico, associatée atostruzioni di valore

architettonico ambientale, in margine al piazzalesso, che completano la
comprensione del fabbricato originario.

II problema ambientale delle aree urbane oltre atlaferma dell'aspetto di

equilibrio paesaggistico, vista la conformazioné aemune, riveste un interesse
di ricerca di qualita urbana, con realizzazionarticolati costruiti intorno a punti

di riferimento: la piazza, la via, il verde urbanoservizi afferenti, evitando

volutamente edifici isolati con relativa recinzigmeriferica.

Il riutilizzo delle consistenze fabbricative esrgiecon la loro interpretazione in
funzione della compresenza di attivita residenaali attivita terzirie di servizio e
con l'apporto prescrittivo della normativa, puodere a proporre una alternativa
all'esistente come misura stessa per la riduzietiengpatto ambientale.

La valutazione di diverse alternative per definubicazione dei nuovi interventi
e per ottenere un miglior inserimento delle op&petto al contesto circostante,
tiene necessariamente in debita considerazione@oaa si € consolidato, sia dal
punto di vista costruttivo, sia da quello natutals per la suscettivita del terreno
coltivabile, per l'irrigazione, per I'estensionepgandenza conforme, per le zone
boscate circostanti.

Non si sono prospettate alternative all'obiettivaiempire con gli interventi le
aree ancora libere e non vincolate all'inedifigédille zone di espansione
possibili risultano interne o a stretto margind'dkitato.

Nel bilancio complessivo quindi tra costi e benefion ritenendosi percorribile

l'opzione "zero" del non intervento in quanto noatsnibile in un'ottica di concreta

programmazione atta a soddisfare i fabbisogni qmjaolazione, individuati dalle

indagini preliminari al Piano, i siti preferenzigber la costruzione sono quelli

storicamente conformatosi in contiguita con I'aduegbitato:

- per gli spazi di riqualificazione urbana zona CasaciLeone, la ricucitura del
nucleo produttivo dell’abitato della “piana”;

- per le aree di servizio culturale, di sistemazidekCastello, il declivio sotto il
piazzale in raccordo naturale con la sottostanéelatiocale;

- per il residenziale: in prosecuzione dell’esistenger ricompattare i margini
sfrangiati venutisi col tempo a creare attornorahfiivo insediamento;

- per la parte produttiva sulla direttrice viaria pdiba gia compromessa, che non
contempla I'esistenza di alcun ambito di valoreuralistico ecologico.

- per le parti sportive e ricreative: in ambiti gnalividuati dall’'uso in atto, dove &
prevalente la componente naturalistica che asserlpgitiga ogni intervento
edificatorio, rendendo prevalente I'aspetto nortrcbisvo.
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Il P.R.G. puntualizza le prescrizioni di assett@lgativo, che si attuano secondo
caratteri funzionali, formali e materiali, per lansiderazione delle preesistenze e
dellintorno nonché per la realizzazione di un ettg definito con connotati
ambientali e tipologici coordinati per l'intero anabindividuato.

Gli obiettivi di un controllo qualitativo degli iesliamenti si esprime
principalmente nella previsione di strumenti urlséini esecutivi e di specifiche
normative sulle modificazioni dell'assetto fisidonzionale e ambientale degli
immobili (aree o edifici).

Il Piano definisce le prescrizioni di: Assetto Qtaivo complessivo: confermato
allo stato in atto, compatibile con le preesistegpaforme agli usi previsti.
Ciascun assetto complessivo si attua secondo: teardtinzionali, caratteri
formali, caratteri materiali.

L'assetto qualitativo dei caratteri funzionali #ua secondo la disciplina dei tipi
fabbricativi e delle aree tipologicamente completagragli usi ammessi.
L'assetto qualitativo dei caratteri formali si attsecondo la disciplina dei valori
ambientali e degli elementi architettonici e strdti. Essi sono:

- interpretazione e definizione progettuale di lo@gdi ambiti di riqualificazione;

- apparato decorativo, pertinenze, spazi libegjage deturpanti, ecc.

- valutazione e considerazione dei caratteri formdglle preesistenze e
dell'intorno;

- realizzazione di progetti urbani, definiti connootati ambientali, tipologici,
espressivi coordinati ed armonizzati per lintermbéo individuato, con
integrazione plurifunzionale interna, organizzaeiotei volumi e degli spazi
aperti, individuazione di percorsi pedonali e v&do decoro paesaggistico,
arredo urbano, connessione con il tessuto editizamstante.

L'assetto qualitativo dei caratteri materiali siuat secondo la disciplina delle
esecuzioni degli interventi. Esse sono:

- uso di materiali delle tradizioni locali;

- uso di colori delle tradizioni locali;

- esclusione di materiali per finiture esterne noanformi all'ambiente
preesistente o di carattere storico artistico dantario;

- considerazione delle preesistenze materiali s@prig degli immobili da
trasformare, quando ne sia prevista la conservaza dei loro intorni;

- definizione delle superfici di suolo non fabbtiga, anche a conferma di
preesistenze degradate o scomparse ma, documental@gro in conformita a
preesistenze dell'intorno, ovvero per ragioni igike;

- sistemazione delle superfici di accesso e peoceescolare o pedonale e delle
superfici a parcheggio.

Le previsioni di assetto qualitativo disposte dan®, si attuano adeguando la
qualita della progettazione e della esecuzionei daglventi.

Costituisce pertanto impegno specifico il controfion solo della conformita
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tecnica, ma anche della qualita dei progetti, sldanistici che architettonici
attuativi e cioe della loro conformita ai dispodtiassetto qualitativo funzionale,
formale e materiale.

Le misure per ridurre gli impatti ambientali rigdano le aree edificate o in cui si
prevede l'edificazione o quelle inedificate allinto di zone urbanizzate e le aree
definite inedificabili di rispetto.

Nel primo caso si riconoscono:
le aree che si riferiscono alle zone di tutela radistica o alle aree di verde
privato, sia destinate a giardino che alla coltiwae orticola specializzata gia
insediata, oppure ancora alle zone residenziattn@ caratterizzate da edifici
isolati nel verde.
i giardini e gli orti pertinenti ad insediamentsigenziali di valore ambientale,
nel concentrico e nelle cascine.
specifiche zone di tutela architettonica per le igy@eze architettoniche sparse
sul territorio, quali le antiche case a loggiatiahtiche costruzioni o insiemi di
costruzioni di particolare valore ambientale o duoeatario, ville e villini del
settecento, dell'ottocento e del primo novecento eddici di originaria
destinazione rurale;
le norme, oltre alla tutela e alla valorizzaziore2 domplessi monumentali,
prevedono altresi possibili utilizzi compatibili rtd'importanza ed il decoro
dell'insieme ed altrettanto necessari per una ceaz®@ne basata sull'uso e
non solo sulla contemplazione o la memoria.
norme di assetto qualitativo per il controllo dedleezze degli edifici e la loro
dislocazione in ambiti urbani non dispersivi o sgtati, dell'uso di tipologie
e materiali tradizionali.

Nel secondo si individuano:
specifiche aree inedificabili, di ampiezza adeguataorrispondenza delle
zone di rispetto alle sponde dei corsi d'acquarigpetto alla viabilita, ai
cimiteri, o negli alvei esondabili
specifiche zone di tutela naturalistica 0 ambientalali:
- strade ed antichi percorsi di testimonianza stoe tradizionale;
- ambiti paesaggistici e panoramici;
- aree boscate;
- aree per la coltivazione della vite;
- area per parco pubblico;
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Lo scopo dell'analisi di compatibilita ambientalkegtl interventi proposti, con il
P.R.G., consiste nell'assicurare una corretta ayestidell’ambiente e del
paesaggio, che tenga conto, oltre che dei fabbissagmali ed economici, anche
delle caratteristiche locali riconosciute per ld@ambiente di vita.

Se tutelare non significa impedire ogni tipo di bamento, gli interventi devono essere
conciliati con la conservazione della biodiversitaon il naturale dinamismo del paesaggio.

Lo strumento urbanistico della presente Variant, pna progettazione cosi
intesa, individua i criteri generali di riferimenper I'attuazione delle previsioni.

/Adeguata conoscenza degli elementi caratteriziigpéiesaggio: la lettura del
contesto, degli elementi di vulnerabilita e deltastormazioni conseguenti,
evidenzia un ambiente diversificato, con una litaitiascia pianeggiante nella
parte tra il torrente Talloria ed il flume Tanahango la strada provinciale di
attraversamento e con il resto del territorio pkem@mente collinare, con
dislivelli naturali contenuti senza terrazzamentton previsione di
riqualificazione dei luoghi e riutilizzo degli edif con adattamento dell'assetto
tipologico alle caratteristiche locali.

Interdisciplinarietd tra analisi geologiche e uibtiche del P.R.G.: gli
I'interventi previsti ricadono interamente in ckasgeologicamente idonea e
non vi e alcuna presenza di vincoli ambientali.

Utilizzo sostenibile delle risorse disponipili: denimento della riconversione
edilizia in area specifica circoscritta, limite dinsionale alla volumetria
prevista, recupero manufatti esistenti con sfrutlatm al meglio delle
potenzialita abitative, utilizzo della viabilita dccesso esistente.

RRispetto delle caratteristiche orografiche e madahe: non si prevedono
eccessivi movimenti di terra mentre si persegueadaitamento, anche per le
coltivazioni, al naturale andamento del terrenodrrelazione con le caratteristiche
dei luoghi circostanti. Si prevede la salvaguapdiesaggistica secondo gli originari
dislivelli, tutelando in continuita le visuali siarso la collina dalle strade di accesso,
sia che verso gli insediamenti della piana dali&bidella collina.

|Compatibi|ita ecologida: gli insediamenti mantengolfequilibrio esistente

degli ecosistemi senza compromettere in maniervarsibile I'ambiente;

I'integrazione tra la coltivazione, le zone boscesesolumi esistenti permette
di conservare la biodiversita e di compensare zibmadi degrado; & prescritta
l'introduzione di elementi di naturalita e uso ecrtiche e materiali di basso
impatto ambientale e paesaggistico.

Compatibilita visuale: le opere hanno una bassienza rispetto agli angoli
visuali dalle principali percorrenze e rispettpati di osservazione piu significativi;.
per la nuova zona di riqualificazione, che si poonene ricucitura di una parte
dell'abitato, vengono a crearsi nuove visuali ctiezae limitate, in modo da non
eccedere quelle dellintorno, permettendo una onggfpercezione visiva di continuita
dell'abitato; le coperture dovranno essere congeruain superfici articolate, in
pendenza, o anche con giardini pensili, per il trersenento delle visuali dall'alto.
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Per le nuove zone di insediamento collinare si mamat l'allineamento
paesaggistico dell’esistente declivio collinare €orterramento delle strutture
ed il loro mascheramento con vegetazione. Le tgeledilizie dovranno,
nell'insieme, rappresentare una unica soluzionevaiiger ingombro dei
volumi, profili architettonici, materiali. | fablsati dovranno avere una
conformazione articolata per ottenere un basso timpambientale e una
ridotta visibilita dalla zona diretta sottostandésponendosi a diverse altezze,
contenute in m. 4,50 e un piano fuori terra, coluwd degradanti sulle curve
di livello e con adattamento alla morfologia defré@o, con terrazzamenti
rivestiti in pietra locale, con parziali interrantie® bassi muri di sostegno.

lLocalizzazioni alternative: lo studio di compatitiil tra insediamento e
paesaggio per identificare le zone che subireblsaono inferiore, ha
determinato come siti preferenziali, nel bilanciomplessivo tra costi e
benefici, quelli storicamente conformatosi in cgatia e ricucitura con le
attuali due parti dell'abitato, o in prosecuziorgd'dsistente, per ricompattare i
margini sfrangiati venutisi col tempo a creareratboal primitivo insediamento
della piana o i siti sulla direttrice viaria gia ngpromessa, che non
contemplano I'esistenza di ambiti di valore natigtado ecologico.

L'opzione di non intervento non €& considerata sasile per migliorare lo
stato dei luoghi.

RRispetto di elementi, tecniche, materiali tradiziinla progettazione attuativa
deve rispettare criteri congruenti con il sitorttiervento, impiegando tipologie,
tecnologie costruttive e materiali della tradiziame&omunque di provenienza
locale, nell'ottica della semplicita e linearitdleescelte; l'aspetto formale degli
edifici e dei manufatti deve essere coerente caontesto, evitando in ogni
caso scelte di pura imitazione o soluzioni di “gstimento” delle tipologie

tradizionali presenti o meno, all'interno dell’artdbrconsiderato, ai fini di non

determinare la compresenza di elementi apparteadradizioni differenti.

Integrazione nel contesto: la progettazione devevaatere opportuni
accorgimenti (rinaturalizzazione, mitigazione, c@mgazione) per realizzare
l'integrazione delle opere con il contesto; I'arean edificata deve essere
considerata parte integrante del progetto e pea dese essere privilegiato
I'impiego di tecniche di ingegneria naturalisticalieutilizzo di vegetazione
autoctona, evitando il ricorso ad eccessive geoaitetr e soluzioni
cromaticamente non compatibili.

Compensazione: data la compresenza di attivita@grie di verde naturale
nell'intorno e la non interferenza delle trasforimaizcon la qualita ambientale,
non e necessario prevedere interventi complemetditadmpensazione.
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Verifica di compatibilita con il
Piano di Classificazione Acustica.
Nel presente capitolo si procede alla verifica dinpatibilita delle modifiche

apportate dalla Variante al P.R.G. del Comune dddRocon il Piano di
Classificazione Acustica del territorio.

Tale verifica € condotta in conformita ai dettaralldrt. 5 comma 4 della L.R. n.
52/2000 a cura di tecnico competente in acustichiemtale, in collaborazione
con l'urbanista estensore della revisione ed i et uffici comunali.

La classificazione acustica del Comune é stataoczppa con D.C.C. n. 25 del
29.09.2004.

| processi di modifica dello strumento urbanisticon la presente Variante, e di

classificazione acustica del territorio, in rifegnto al Piano vigente, si integrano

I'uno nell’altro, avendo essi interazioni reciprech

Da una parte non si sono verificate criticita messéice dalla classificazione

acustica tali da generare la necessita di apparmatifiche alle destinazioni d’'uso
previste dai piani urbanistici; dall’altra le madhe apportate con la Variante del
P.R.G., non hanno introdotto nuovi elementi diicitda nella classificazione

acustica stessa.

In questo senso le ricadute sulla classificazianestica sono gia state considerate
in sede di redazione del progetto preliminare didiica dello strumento
urbanistico.

La Variante al P.R.G. esegue un generale riordielotefritorio riconoscendo
destinazioni d’'uso effettive sul territorio ed mdiuando nuove aree di
riqualificazione urbana e di completamento.

by

In generale non € stato quindi necessario intredpnevisioni normative ed
accorgimenti progettuali atti ad evitare accostaimeitici, poiché non sussistono
zone adiacenti con caratteristiche incompatibdlys la previsione di opportune
fasce di arretramento o di rispetto, che il nuovanp ha ritenuto necessario
introdurre come previsioni normative ed accorgimprdagettuali autonomi.

Le uniche zone riscontrate che rivestono qualchenabne per accostamenti
critici, sono quelle tra aree produttive ed areeseevizi e tra ricettori sensibili in
classe | ed aree in classe lll. Si &€ provvedui r@dloluzione di tali accostamenti
con l'inserimento di opportune fasce cuscinettaalpe® come gia detto previste
in sede urbanistica, o con una diversa attribuzawmile classi acustiche.

Il Piano non prevede casi per cui si rende neceskapredisposizione, qualora
permangano alcuni degli accostamenti critici, erlffomesi dall’adozione della
classificazione acustica del territorio, alla pspdisizione del Piano Comunale di
Risanamento Acustico, ai sensi dell’art. 13 L.R052
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Verifica di compatibilita con |l
Piano di Programmazione Commerciale.

L’esercizio dell'attivita commerciale & consent&al territorio comunale nel
rispetto del Decreto Legislativo 114/98, dellaRL37/03 (ex 28/99 e s.m.i.),
delle D.C.R. 29.10.99 n. 563-13414 e 23.12.03347-42514, nonché in base
allo studio, di zonizzazione commerciale e deiecritper il rilascio delle
autorizzazioni per le medie strutture di venditdpttato contestualmente al
presente P.R.G.. D.C.C. n. 24 del 26.07.2007.

Le norme di attuazione sono integrate neri capdelie definizioni, delle aree
produttive e con un nuovo articolo 20 concerneNterme per gli insediamenti
commerciali. - Tabella delle compatibilita territdr degli insediamenti
commerciali sul territorio.

Verifiche di compatibilita

II P.R.G. individua topograficamente sulle appos#aegole le seguenti zone di
insediamento commerciale:

Al: addensamento storico rilevante:Centro Storico — compreso nell’'area
individuata quale area edificata di origine angadi recupero ambientale di cui fa
parte il Castello di Roddi.

Possibile individuazione di:

L1) Localizzazione commerciale urbana non addensata

| suddetti riconoscimenti, anche in sede di praomedito per il rilascio delle

autorizzazioni commerciali, possono essere effetesclusivamente nelle aree
totalmente intercluse nel tessuto residenzialéameliito del centro abitato, ove |l
P.R.G. prevede la destinazione commerciale.

Non sussistono le condizioni per il riconoscimemto altri tipi di zone di
insediamento commerciale.

Esternamente alle zone di insediamento commerdiatai al comma precedente
e ammesso l'esercizio di vicinato nelle aree in duiP.R.G. prevede la
destinazione commerciale; per le zone produttiterearie esterne alle zone di
insediamento commerciale, I'esercizio di vicinatardmesso in quanto connesso
all'attivita produttiva, ove per “connesso” si intke una attivita commerciale che
tratti generi simili o integrativi dei beni prodiodiall'azienda e che sia gestita dalla
stessa impresa; in quanto tratta merci ingombranti.

La superficie di vendita degli esercizi commercidie trattano prevalentemente
merci ingombranti, dei quali il venditore non égrado di effettuare la consegna
immediata (mobilifici, concessionarie auto, legnammateriali per I'edilizia, e
simili), puo essere limitata alla dimensione massuegli esercizi di vicinato; la
parte rimanente deve essere separata e distingardti continue ed é attribuita a
magazzino, deposito o superficie espositiva.
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PARTE VI

DIMENSIO-

NAMENTO
P\R\G’o

Dimensionamento del P.R.G.C..

Tabelle riassuntive dei dati quantitativi.

Dimensionamento del P.R.G.

Fabbisogno in prevision@. 208 alloggi per n. 484 abitanti/vani

in aree residenziali:
. aree residenziali di completamento suddivise in:
RC, RC P.Conv., RC P.d.R., RC P.E.C.
. aree residenziali di nuovo impianto suddivise in
01RNO01/05 — 03RN01/02 — 04RNO1
TM aree residenziali di riqualificazione suddivige i

Dimensionamento del P.R.G.

Conmc./ab. 90=n.484 x mc. 90=mc. 43.560
Con mc./ab.120 = n. 484 x mc.120 =mc. 58.080
Con mc./ab.150 = n. 484 x mc.150 =mc. 72.600

Superfici e volumetrie previste dal P.R.G. vedasi Tabella seguente.

Aree per Servizi Pubblici: S

Fabbisogno in previsioneng. 79.975 (mq./ab. 25,00, c.i.r. 2.919 ab.)
in aree per servizi:

Sl: aree per servizi afferenti la residenza, per
istruzione dell'obbligo e del preobbligo;

SV: aree per servizi afferenti la residenza, per
spazi pubblici a parco, gioco e sport;

SP.  aree per servizi afferenti la residenza per
parcheggi pubblici;

SC. aree per servizi afferenti la residenza, per
spazi pubblici di interesse comune;

Dimensionamento del P.R.G.

Superfici previste dal P.R.G. vedasi Tdbsleguenté.
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AREE RESIDENZIALI
sup. terr indice volumetria sup. fond indice
Area p- ' terr. strade FA.u FAG Sc Sp Sv p- fond.
mq. mc. libera mqg
mc./mgq. mc./mq
RE 0 0 0,60
RC 22.112 13.267 22.112 0,60
RC pP. C. 6.174 0,50 3.087 626 319 a7 4.782
1 JO1 RN O1 24.380 0,50 12.190 4.454 789 3.197 15.340 0,19
2 J01 RN 02 7.935 0,60 4,761 1.200 430 950 5.355 0,8p
3 JO1 RN 03 11.075 0,60 6.645 984 354 2.2430 7.507 0,99
4 101 RN 04 5.070 0,60 3.042 572 128 8p5 3.475 0,8B
5
6
7 ]02 RN 02 12.672 0,60 7.603 0 2.162 1.073 1.815 7.622 1,00
8 J02 RN 03 4.558 0,60 2.735 650 1.049 235 390 2.334 1,%7
9
10§04TMO1 16.342 0,60 4.903 1.885 a477 4.448 4.766 1,43
11
12
Tot. RN 65.690 36.976 7.860 0 0 3.211 3.009 9.9f7 46.399
[ JTotale | 110.318 58.233| 9745 0 626 3211 3805 14.87278.059 |
Capacita Insediativa Residenziale
IRC +RE mc. 16.354 Capacitd  insediativa 137
RN+ TM mc. 41.879 con mc./ab. 119,6 350
Tot. mc. 58.233 Capacita Insediativa in R ab. 487
Ir Capacita Insediativa in P ab. 25
Totale Capacita Insediativa Agg. {__ab. 512
Cap.Ins.Res. Precedente P.R.G. ab. 2.094 Capacita Insediativa Att. ab. 1.887
Totale Capacita Insediativa Residenzia ab. | 2.399
Previsione Insediativa Residenziale
Totale | mc. 58.233 | con ab. 484 in R = mc./ab. 120
IRC mc. 16.354 Previsione insediativa i ab. 136
[
RN mec. 41.879 con mc/ab. 120 i ab. 348
Tot. mc. 58.233 Previsione Insediativa in R E ab. 484
Ip Previsione Insediativa in P | ab. 25
Totale Previsione Insediativa Agg. i ab. 509
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AREE PER SERVIZI PUBBLICG

........ 9
Tipo di servizio Istruzione Attrezzature di Verde Gioco Sport Parcheggi Totale g
12O El lrd Interesse Comune P 99 -
R o]
Abitanti n 2.399 2.399 2.399 2.399 2.399 e}
- — - — —— - ST — - — - e e e e — e = —- — i c
Standard mg./ab. 3,00 3,00 9,50 2,50 18,00 g
Fabbisogno minimo mq. 7.197 7.197 22.791 5.998 43.182 8
Previsti dal P.R.G. mg. 4,672 10.386 63.835 33.488 112.381 P2
i c
Mq./Ab 1,95 4,33 26,61 13,96 46,84 g
Previsti P.R.G. prec mq 7.040 11.583 34.715 10.510 63.848 [a)
Mg./Ab. 3,36 5,53 16,58 5,02 30,49 :
Variazione +/-0,5 mg./ab. -1,41 -1,20 10,03 8,94 16,35
Capacita Insediativa Residenziale 2.399 P.R.G. precedente 2.094

Dimensionamento del P.R.G.

Aree Produttive: P.
] sup.terr. o
Area sup. terr. SA Strade  sup. fond'Prg prec. diff. sup. diff. %
mg. mg. mg. mq. mq. mq.
PE esistente 168.045  8.341 10.806 148.89
PC completamento 41.213 4141  3.249 33.8238207'206 2.052 ! 5
PN nuovo impianto 58.439 9.066  6.269 43.104 25.716 32.723 127§
Totale | 267.697 21.548 20.324 225.825 232.922 34.775 5
Dismissioni previste di servizi per insediamenti prodi
SA PE maq. 2.978 10% fondiario rimanente 0,20
SAPC maq. 3.382 10% fondiario
SA PN mq. 11.688 20% territoriale
Totale maq. 18.048 < 21.548 -3.500
Aree rZarie - Miste Residenziali TM

Terziarie - Commerciali: TE - TC
Turistico - Ricettive Ricreative: TA - Aree Turistiche Sportive TS

Dimensionamento del P.R.G.
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sup. terr. sup.terr.i . e o
Area PRG. SA Strade} sup. fond. Prg prec. diff. sup. diff. %
mq. mq. mq. mq. mq. mq.
TC 5.987 626 596 4.765 5.600 387 7
TE 14.470 1.160: 1.211 12.09¢ 10.00D 4.470 4b
™ 16.342 4.925: 1.885 9.532 14.46% 1.877 1
TR 4.914 841 4.073 4.750 164 3
TS 9.703 9.703 9.703
Totale 51.416 7.5521  3.692 40.172 34.815 16.601 4

Dismissioni previste di servizi per insediamentgiurttivi

TC mq. 816 80% sup. edificabile

TE mq. 463 80% sup. edificabile

™ mq. 4.903 100% sup.terziaria edificabile

TR mq. 983 20% territoriale

TS mq. 1.941 20% territoriale

Totale mg. 1 9.105 i > 7.552 1.553
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PARTE V

Elaborati di Piano.

Gli elaborati costitutivi il Piano, come prescrittell'art. 14 della L.R. 56/77, sono:

Allegati Tecnici comprendenti le indagini, le analisi e le rappnéseoni
cartografiche precisate al punto 2 del citato alticlella Legge Regionale;

Trattandosi di Variante di P.R.G. si fa riferimenégli Allegati Tecnici del
precedente Piano.

1.2.- Elaborati di Piano.

- Tavola n. 1 — Relazione - Verifica di CompatitailAmbientale L.R. 40/98
- Tavola n. 2 — Insieme territoriale e confini amimafrativi
scala 1:25.000

- Tavola n. 3 — Uso del suolo scala 1:10.000
- Tavola n. 4 — Assetto generale — Carta di Sintesi scala 1:5.000

- Tavola n. 5 — Add. e Localizzazioni di carattnguoerciale scala 1:5.000

- Tavola n. 6.1 — Proprieta comunali ed usi civici scala 1:5.000

- Tavola n. 6.2 — Infrastrutture a rete scatadDO

- Tavola n. 7.1 — Sviluppo del piano — Capoluogo scala 1:2.000

- Tavola n. 7.2 — Sviluppo del piano — Loc. Toetto scala 1:2.000

- Tavola n. 7.3 — Sviluppo del piano — Loc. Rawviidia — scala 1:2.000

- Tavola n. 8 — Centro storico scala 1:500

- Elaborato n. 9.1 — Norme di Attuazione

- Elaborato n. 9.2 — Schede delle aree

- Elaborato n. 10 — Scheda quantitativa dei détaar

- Elaborato n. 11 — Relazione verifica vincoli steea a destinazione pubblica
previste dal PRGC e preordinate all’esproprio

- Elaborato n. 12 — Verifica di compatibilita adoatai sensi della L.R. 52/2000.
D.G.R. 06.08.2001, n. 85-3802

- Elaborato n. 13 — Fascicolo Esame Osservazioni

Allegati tecnici geologici:

- G1 - Carta geomorfologica, dei dissesti, dellaadiica fluviale e del reticolo
idrografico minore — scala 1:10.000;

- G2 — Carta dell'acclivita del territorio comunailescala 1:10.000;

- G3 — Carta geoidrologica e schema litostratigmaft scala 1:10.000;

- G4 — Corsi d’acqua maggiormente significativicala 1:10.000;

- G5 — Carta di sintesi della pericolosita geomlod@a e dell'idoneita
all’'utilizzazione urbanistica — scala 1:10.000;

- G6 — Relazione e normativa geologica,

- G7 — Relazione geologico tecnica sulle aree divauvespansione urbanistica ed
opere pubbliche di particolare rilevanza;
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