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1 SITUAZIONE URBANISTICA E NORMATIVA  
  
  Il Comune di Ceresole d’Alba è dotato di un Piano Regolatore Generale
approvato con D.G.R. n. 16-1637 in data 11/12/2000 (Seconda Variante, formata 
ai sensi della L.U.R., che "sostanzialmente" sostituisce la Prima Variante Organica 
al P.R.G.C., approvata con D.G.R. n. 79-16755 in data 13/07/1992). 
  L’approvazione in sede Regionale è avvenuta subordinatamente all’introduzione 
“ex officio”, negli elaborati di Piano, di modifiche cartografiche e normative fatte 
comunque salve le prescrizioni del D.L. 30/04/1992 n.285 “Nuovo Codice della 
Strada” e del relativo Regolamento approvato con D.P R. 16/12/1992 n. 495 e 
s.m.i. 

  Dal 2001 al 2008, per esigenze urbanistiche/normative e per istanze pervenute, 
l'Amministrazione si dotava di Varianti Parziali al P.R.G.C. ai sensi dell'art.17, 7°
comma, della L.R. 56/77 modificata con L.R. 41/97. 
Variante Parziale n° 1  approvata con D.C.C. n. 24 in data 20/09/2001 consistente 
in modifiche/integrazioni alle norme di attuazione.
Variante Parziale n° 2  approvata con D.C.C. n. 31 in data 30/09/2002 consistente 
nella variazione di aree a servizi, spostamento viabilità di piano, modificazione al 
tipo di intervento su edifici di uso pubblico e modifiche/integrazioni alle norme di 
attuazione. 
Variante Parziale n° 3  approvata con D.C.C. n. 19 in data 25/09/2003 consistente 
in limitata riduzione area R1 (nucleo storico) e correzioni cartografiche, 
integrazione aree a servizi, modificazione di intervento in lotto di area R3, 
variazioni aree produttive e modifiche/integrazioni normative. 
Variante Parziale n° 4  approvata con D.C.C. n. 24 in data 27/09/2004 consistente 
in modifiche planimetriche di un’area R4, variazioni ed incremento aree produttive 
P1, P2 e P3 con modifica area a servizi S5, variazione area R2 a seguito riduzione 
area a macello privato PM nel Concentrico; incremento area produttiva P2B in 
fraz. Capelli nonché modifiche/integrazioni normative. 
Variante Parziale n° 5  approvata con D.C.C. n. 13 in data 10/05/2006 consistente 
in modifiche planimetriche di ambito di recupero A.R.1 in zona R1 e variazioni ed 
incremento aree produttive P2A e P3 del Concentrico nonché 
modifiche/integrazioni normative. 
Variante Parziale n° 6  approvata con D.C.C. n. 1 in data 05/03/2008 consistente in 
variazioni e modifiche planimetriche aree residenziali di completamento e di nuovo 
impianto del Concentrico e relative modifiche/integrazioni normative. 

  Nell’anno 2008 l'Amministrazione operava due Modifiche al P.R.G.C. una, ai 
sensi dell'art. 17, 8° comma, lettera a) della L.R. 56/77 e s.m.i., per 
l’aggiornamento cartografico e normativo delle fasce cimiteriali e l’altra, ai sensi 
 dell'art. 17, 8° comma, lettera c) della L.R. 56/77 e s.m.i., per l’adeguamento di  
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limitata entità del perimetro di area produttiva P2B, sottoposta a strumento 
urbanistico esecutivo (PEC) in frazione Cappelli. 

  Il Comune di Ceresole d’Alba è dotato di Piano di Classificazione Acustica (fase 
4), approvato con D.C.C. n. 25 in data 27/09/2004, ai sensi dell’art. 6 della Legge 
447/1995, dell’art. 5 della Legge Regionale 52/2000 e DGR 06/08/2001 n. 85-
3802. 

  Con D.C.C. n. 15 in data 21/04/2009, ai sensi dell’art. 8, comma 3, della Decreto 
Legislativo n. 114 del 31/03/1998 nonché dell’art. 4, comma 1, della Legge 
Regionale n. 28 del 12/11/1999 il Comune di Ceresole d’Alba ha approvato i Criteri 
per il rilascio delle autorizzazioni per le Medie Strutture di Vendita. 

  Successivamente, considerata la necessità di modificare il Piano Regolatore 
Generale Comunale vigente per adeguarlo a nuove previsioni di tipo 
infrastrutturale, insediativo e normativo cui, a fronte di specifiche richieste e 
necessità locali, il piano vigente non riusciva più a dare risposte, tenuto conto del 
sostanziale esaurimento di aree edificabili in zone residenziali e dell’ampliamento 
delle aree produttive nel limite del 6% come da art.17, 7° comma, della L.R. 56/77 
e s.m.i., l’Amministrazione decideva di dare corso alle procedure per la Variante 
Strutturale n.3 al P.R.C.G. secondo i disposti di cui alla L.R. 56/1977 art.17, 4°
comma e s.m.i e L.R. 1/2007. 

1.1 Il Documento Programmatico e le osservazioni pe rvenute 

  Per la stesura del Documento Programmatico l’Amministrazione teneva conto 
delle segnalazioni, in numero di un centinaio circa, pervenute fino ad agosto 2009, 
che sono state esaminate in varie riunioni, anche con i proponenti, sotto l’aspetto 
infrastrutturale, urbanistico, edilizio e normativo come supporto per la redazione. 

  Il Comune di Ceresole d’Alba adottava il Documento Programmatico, contenente, 
tra l’altro, gli indirizzi urbanistici indicati sulla cartografia digitalizzata del vigente 
P.R.G.C., con D.C.C. n. 1 in data 15/02/2010 

  Entro la data del 20/03/2010, termine di quindici giorni successivi alla scadenza
di pubblicazione della delibera di approvazione, ai sensi di quanto previsto dall’art. 
31 ter, comma 4, della L.R. 56/77 e s.m.i. a proposito delle modalità e dei tempi di 
approvazione del Documento Programmatico, sono pervenute osservazioni 
inerenti gli oggetti del Documento Programmatico che sinteticamente vengono qui 
riportate (con un numero relativo all’individuazione sulle tavole allegate al 
Documento Programmatico), in riferimento alle “aree tematiche” di cui al punto 7 
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della successiva trattazione. 

Per la viabilità: 
- richieste di non attuazione ampliamento di via S. Rocco per edifici esistenti 

e difficoltà morfologiche (rif. n. 54); 
- segnalazioni di miglioramenti viari ed innesti per la viabilità secondaria (rif. 

n. 28-30-31); 
- richieste di non attuazione strada di collegamento tra via Avalle e via 

Ricciardo per recinzioni esistenti (rif. n. 46). 

Per il Nucleo Storico: 
- suggerimento normativo per il Piano di Recupero di cui al rif. n. 5. 

Per le aree residenziali di completamento e di nuovo impianto del Concentrico: 
- richieste di attuazione con intervento diretto in luogo di PEC per le zone di 

cui ai rif. n. 24-25-32-33; 
- richieste di ampliamento aree soggette a PEC (rif. n. 38-43-51); 
- indicazione di area a parcheggio in area soggetta a PEC (rif. n. 41) 
- richiesta di  attuazione dell’area soggetta a PEC (rif. n. 55) mediante 

intervento diretto con esclusione dei servizi individuati e della viabilità; 
- richiesta di trasformare la cubatura dei capannoni esistenti in residenziale 

per l’area soggetta a PEC (rif. n. 48). 

Per le aree produttive: 
- richiesta di inserimento lotti marginali dell’area P3 del Concentrico (rif. n. 

20) a seguito ipotesi spostamento circonvallazione nord; 
- segnalazioni a non creare nuove aree produttive come quelle di piano per i 

nuovi interventi di cui ai rif. n. 14 e 66 ma dare per essi normative 
specifiche; 

- richiesta di non eliminare il lotto di piano di cui al rif.59 nella fraz. Borretti. 

Per le aree agricole: 
- richieste di stralciare e/o ampliamente riperimetrare le zone SIC (rif. n. 68) 

al fine di garantire gli eventuali interventi edilizi in tali zone. 
  

  Si rileva che le segnalazioni sopra sintetizzate riguardano solo quelle pervenute 
nei termini e che riguardano gli oggetti del Documento Programmatico; per le altre 
l’eventuale accoglimento è evidenziato nella trattazione successiva.

  Si evidenzia inoltre che, a seguito di puntuale verifica, la strada di collegamento 
tra via Avalle e via Ricciardo è già indicata nel P.R.G.C. vigente contrariamente a 
quanto indicato con l’intervento rif. n. 46 del Documento Programmatico. 
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1.2 La Conferenza di Pianificazione sul Documento P rogrammatico e le 
      determinazioni comunali sulle osservazioni pe rvenute 

   Le osservazioni inerenti gli oggetti del Documento Programmatico, sopra 
sintetizzate, sono state valutate e considerate dall’Amministrazione in proprio e 
nell’ambito della Conferenza di Pianificazione svoltasi in tempi immediatamente 
successivi. 

  L’accoglimento o meno delle osservazioni unitamente a quelle pervenute dagli 
enti superiori (asl, provincia, regione ecc.) sono state formalizzate 
dall’Amministrazione con un documento propositivo che è stato discusso e 
recepito nella terza seduta della Conferenza di Pianificazione cui si fa espresso 
rimando.

   La Conferenza di Pianificazione con tre riunioni in data 15/04/2010, 27/05/2010 
e 28/07/2010 verbalizzava le proposte urbanistiche da considerare nella redazione 
della Variante Strutturale n. 3 al P.R.C.G. 

   Con D.C.C. n. 19 in data 28/09/2010 il Consiglio Comunale, all’unanimità, 
prendeva atto dei tre verbali della Conferenza di Pianificazione. 

  Si rileva che l’Amministrazione si è dotata di cartografia digitalizzata sulla base 
delle mappe catastali, in un primo tempo aggiornate al novembre 2009, in luogo 
dei supporti cartacei precedenti, sulla quale veniva riportato il vigente P.R.G.C. 
con aggiornamento fino alla Variante Parziale n° 6.
  La stessa base cartografica è stata utilizzata per la redazione del Documento 
Programmatico. 

   Successivamente l'Amministrazione, in considerazione di urgenti esigenze 
attuative, che nel caso di adozione del Progetto Preliminare della Variante 
Strutturale n. 3 al P.R.C.G. sarebbero, per la norma di salvaguardia, state 
procrastinate fino all’approvazione del Progetto Definitivo della Variante 
Strutturale, decideva di dotarsi di un’ulteriore Variante Parziale n° 7 , ai sensi 
dell'art.17, 7° comma, della L.R. 56/77, modificata con L.R. 41/97, approvata con 
D.C.C. n. 9 in data 20/04/2011 consistente in modifiche planimetriche aree 
afferenti gli insediamenti residenziali in area di completamento residenziale R3 del 
Concentrico e variazioni planimetriche aree afferenti le attività produttive con 
incremento area produttiva P2B e riduzione area produttiva P3 nel Concentrico e 
relative modifiche/integrazioni normative (le previsioni urbanistiche della Variante 
parziale n. 7 sono già inserite nella cartografia e nelle norme di attuazione 
utilizzate per il Progetto Preliminare della Variante Strutturale n° 3, all’interno degli 
elaborati denominati “PRGC Vigente”). 
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  Mentre la base catastale viene aggiornata periodicamente e pertanto la 
cartografia utilizzata per il Progetto Preliminare della Variante Strutturale n° 3 
risulta catastalmente aggiornata al marzo 2011 ed integrata con verifiche in situ e 
documentazione prodotta dal civico ufficio tecnico.  

  Con comunicazione in data 25/03/2011 prot. 24648 DB14/20 il Comune di 
Ceresole d’Alba acquisiva il parere favorevole sulle indagini geologiche da parte 
del Settore Prevenzione territoriale del rischio geologico necessario per l’adozione 
del Progetto Preliminare della Variante Strutturale n. 3 al P.R.C.G. 

  Con D.C.C. n. 18 in data 31/05/2011 il Comune di Ceresole d’Alba approvava il 
Regolamento Edilizio Comunale ai sensi dell’art. 3, comma 3 della L.R. 
08/07/1999 n° 19 in conformità, fatte salve integra zioni e modifiche ammesse, al 
Regolamento Edilizio Tipo Regionale, che ha assunto efficacia con la 
pubblicazione per estratto sul Bollettino Ufficiale della regione.  

1.3 Il Progetto Preliminare e le determinazioni com unali sulle osservazioni 
pervenute 

  Il Comune di Ceresole d’Alba ha adottato il Progetto Preliminare della Variante 
Strutturale n° 3 al PRGC e relativi elaborati inere nti la Valutazione Ambientale 
Strategica con D.C.C. n. 23 del 27/07/2011. 

  Al Progetto preliminare sono pervenute n. 20 osservazioni, alle quali il Comune ha 
controdedotto, in parte respingendole non essendo pertinenti ai contenuti della 
Variante, ed in parte accogliendole e modificando di conseguenza gli elaborati 
cartografici e normativi costituenti il Progetto preliminare.  

  L’elaborato “Controdeduzioni alle osservazioni presentate al progetto preliminare” 
riporta in dettaglio le osservazioni pervenute e le conseguenti controdeduzioni. 
Il recepimento delle osservazioni ha comportato modifiche cartografiche 
estremamente contenute, che sono descritte nel seguito al capitolo 7, ed alcune 
modifiche normative, in larga parte finalizzate a meglio specificare e chiarire le 
previsioni normative già inserite nel Progetto Preliminare. 

  L'Amministrazione Comunale, in considerazione di urgenti esigenze attuative, 
decideva inoltre di apportare al Piano vigente le seguenti modifiche, non 
costituenti Variante al PRGC (le quali sono già inserite nella cartografia aggiornata 
a giugno 2012 del Progetto preliminare controdedotto): 

- modifica ai sensi dell'art. 17, 8° comma, lettera a) della L.R. 56/77 e s.m.i., 
adottata con D.C.C. n. 30 del 28/09/2011, per correzione di errori materiali 
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inerenti la cartografia (tratto di una fascia di rispetto stradale e tratto di 
viabilità interna all’area P2B e P3); 

- modifica ai sensi dell'art. 17, 8° comma, lettera a) della L.R. 56/77 e s.m.i., 
adottata con D.C.C. n. 42 del 15/12/2011, per correzione di errori materiali 
inerenti le norme di attuazione (articolo 18); 

- modifica ai sensi dell'art. 17, 8° comma, lettera a) della L.R. 56/77 e s.m.i., 
adottata con D.C.C. n. 30 del 28/09/2011, per correzione di errori materiali 
inerenti le norme di attuazione (articolo 29); 

- individuazione ai sensi dell’art. 27 della legge 457/1978 e s.m.i. di ambiti 
ubicati in area R1 “Centro Storico” subordinati a piano di recupero, adottata 
con D.C.C. n. 5 del 30/04/2012, per individuazione degli ambiti P.R. 9 e 
P.R. 10. 

Le controdeduzioni alle osservazioni presentate al progetto preliminare e gli 
elaborati dello stesso preliminare controdedotti sono stati adottati con D.C.C. n. 15 
del 05/07/2012. 

1.4 La Conferenza di Pianificazione sul Progetto Pr eliminare controdedotto. 
Le determinazioni comunali sui pareri pervenuti e l a redazione del 
Progetto Definitivo 

A seguito dell’adozione della sopracitata deliberazione di controdeduzione alle 
osservazioni presentate, il Progetto preliminare controdedotto ed il Rapporto 
ambientale sono stati inviati agli Enti facenti parte della Conferenza di pianificazione 
ed ai soggetti con competenze in materia ambientale, per l’espressione dei relativi 
pareri ed osservazioni, come previsto dalle procedure della L.R. n. 1/2007. 

La Conferenza di Pianificazione sul Progetto Preliminare si è svolta nella 1° seduta 
in data 12/09/2012 e nella 2° seduta in data 29/11/ 2012, in quest’ultima sono stati 
presentati e discussi i pareri e le osservazioni pervenute al Progetto Preliminare. 

Nell’allegato 2 al termine della relazione illustrativa sono riportati i pareri e le 
osservazioni pervenute al Progetto preliminare controdedotto e le conseguenti 
determinazioni del Comune di Ceresole d’Alba, le quali hanno recepito 
integralmente nel Progetto definitivo della Variante e nel Rapporto ambientale i 
pareri espressi nella Conferenza di Pianificazione.  

Tale recepimento ha comportato come modifiche cartografiche unicamente la 
riproposizione dell’addensamento A1 e della localizzazione L1 approvati 
precedentemente dal Comune con apposita deliberazione inerente i Criteri della 
programmazione commerciale. Mentre nelle norme di attuazione sono stati 
modificati i seguenti articoli (tali modifiche sono descritte in modo dettagliato 
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nell’allegato 2 sopra citato): 15, 17, 18, 19/20, 21, 32, 33, 36, 37, 41 bis, 41 ter, 44, 
46; inoltre sono stati aggiunti i due nuovi articoli 26 bis (Norme a tutela delle risorse 
ambientali e paesaggistiche) e 26 ter (Disciplina per gli insediamenti commerciali di 
cui alla L.R. 28/99 e s.m.i.). 

Sono state apportate altresì modifiche agli elaborati inerenti la Valutazione 
Ambientale Strategica, ai quali si rimanda per la valutazione delle modifiche 
intervenute. 
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2 LE MOTIVAZIONI E GLI OBIETTIVI DELLA VARIANTE STR UTTURALE 
    N° 3 AL P.R.G.C.  

  La Variante Strutturale al Piano Regolatore Generale Comunale vigente, non 
completamente attuato come appresso specificato, ma sostanzialmente esaurito 
deriva dalla necessità di adeguarlo a nuove previsioni di tipo infrastrutturale, 
insediativo e normativo cui, a fronte di specifiche richieste e necessità locali, il 
piano vigente non riesce più a dare risposte, tenuto conto del sostanziale 
esaurimento di aree edificabili in zone residenziali e dell’ampliamento delle aree 
produttive nel limite del 6% come da art.17, 7° comma, della L.R. 56/77 e s.m.i. 

  I criteri informatori, come già specificato nel Documento Programmatico rispetto 
al quale il Progetto della Variante Strutturale intende dare attuazione operativa, 
sono i seguenti:  

– il perseguimento di uno sviluppo sostenibile con scelte urbanistiche tendenti a 
limitare l’impatto sul territorio;  

– l’aggiornamento delle previsioni insediative con interventi di recupero nel 
nucleo storico, di ricucitura del territorio urbanizzato, di previsioni che 
infrastrutturino le aree residenziali per integrare le funzioni ivi esistenti;  

– l’ulteriore dotazione di servizi ed infrastrutture nelle aree produttive anche per 
favorire la rilocalizzazione di attività esistenti in zona impropria con la riduzione 
dell’inquinamento e dell’impatto ambientale;  

– l’adeguamento dello strumento urbanistico a nuove disposizioni di legge; 
– la promozione della partecipazione delle realtà sociali, politiche ed 

economiche alle scelte urbanistiche con forme di condivisione nelle varie fasi 
operative;  

  Con riferimento ai sopradescritti criteri informatori gli obiettivi generali richiamano, 
confermandone la validità , quelli di cui all’art. 11 della L.R. 56/77 e s.m.i , già 
ispiratori del PRG vigente, che, non esaustivamente, sono integrati dai seguenti 
obiettivi specifici: 

- individuazione di aree di salvaguardia per ambiti di elevato interesse 
paesistico-ambientale e per i beni culturali isolati;  

- interventi normativi per la prevenzione del rischio idrogeologico;  
- interventi normativi per il contenimento acustico;  
- interventi normativi per l’impiego di fonti energetiche rinnovabili; 
- riqualificazione urbanistico-ambientale delle zone urbanizzate;  
- ricucitura e completamento delle aree di frangia ed intercluse;  
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- riconoscimento del valore sociale e produttivo per le attività insediate ed 
interventi per la rilocalizzazione delle attività produttive in contrasto con il 
contesto mediante l’individuazione di aree specifiche supportate da una 
normativa idonea;  

- verifica ed interventi sulla viabilità generale (strade provinciali) e sulla viabilità 
secondaria (strade comunali) in ambiti urbanizzati e sul territorio esterno a tali 
ambiti;  

- norme e disposizioni derivanti dall’adeguamento al P.A.I.  
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3 LO STATO DI FATTO 

  Si riporta sinteticamente la situazione dell’edificato sul territorio comunale al fine 
di rapportare lo stato di fatto con il P.R.G.C. vigente e con il Progetto Definitivo 
della Variante Strutturale. 
  Come già evidenziato negli elaborati grafici allegati al Documento Programmatico 
ed al Progetto Preliminare la presente trattazione descrive le zone 
prevalentemente residenziali e quelle produttive che, sulla scorta delle 
urbanizzazioni esistenti (viabilità, acquedotto, fognatura, illuminazione pubblica, 
servizi a rete ecc.) possono essere considerate urbanizzate e in parte o facilmente 
urbanizzabili, nonché la dotazione dei servizi esistenti 

3.1 Aree urbanizzate, parzialmente urbanizzate e/o da urbanizzare 

- aree prevalentemente residenziali urbanizzate 
sono le zone edificate del Concentrico quali il nucleo storico, le aree perimetrali di 
completamento compresi i PEC attuati, una zona verso Carmagnola oltre l’area 
produttiva esistente ed un’altra ad est lungo via Bonissani e via San Rocco. 
  
- zone intercluse o di frangia alle aree prevalentemente residenziali parzialmente 
urbanizzate o da urbanizzare 
sono le aree del Concentrico, contigue a quelle residenziali esistenti, ove le 
urbanizzazioni primarie esistono in parte o sono facilmente collegabili alle esistenti 
e che godono di vicinanza alla fruibilità dei servizi; esse sono ubicate in adiacenza 
ai PEC attuati di via S.Antonio e via Madonna dei Prati, lungo via Artuffi, tra il PEC 
attuato di via dei Roveri ed il nucleo centrale del Concentrico ed a sud/ovest dello 
stesso in prosecuzione di via S. Redegonda. 

- aree prevalentemente produttive urbanizzate 
sono le aree del Concentrico poste all’interno od in adiacenza alle zone 
prevalentemente residenziali ed ad est ed ovest dello stesso, della frazioni Borretti 
e Cappelli ed alcune sparse sul territorio da tempo consolidate o di recente 
insediamento ove sono utilizzate le urbanizzazioni esistenti per le zone residenziali 
o esistono quelle tipiche per le zone produttive. 

- zone intercluse o di frangia alle aree prevalentemente produttive parzialmente 
urbanizzate o da urbanizzare 
sono costituite da un’area adiacente alla zona di recente impianto del Concentrico, 
da due lotti in frazione Borretti, da parte della proprietà della ditta GAI in frazione 
Cappelli e da un lotto, verso il Capoluogo, contiguo a quello utilizzato dalla ditta 
CAMS su via Pautasso.  
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- aree prevalentemente agricole parzialmente urbanizzate 
sono le zone coincidenti con le frazioni principali (Borretti, Cantarelli, Cappelli) e  la 
zona della Madonna del Pilone posta ad est del territorio comunale. 

  Sul resto del territorio esistono borgate (Cristini, Pautasso, Maghini, Roggeri ecc.) 
essenzialmente agricole, dotate delle urbanizzazioni primarie essenziali. 

3.2 La dotazione dei servizi esistenti 

  La dotazione dei servizi esistenti per le aree prevalentemente residenziali è 
qualitativamente molto buona, essi sono ubicati nel Concentrico e nelle frazioni 
principali in posizione di facile fruibilità. 

  Alla data del 31/12/2009, base rispetto la quale sono partite le procedure della 
Variante Parziale n. 3 cui fa riferimento il Progetto Preliminare, gli abitanti esistenti 
risultano essere 2.296 (2.172 residenti + 124 saltuari), con una dotazione di aree 
per spazi pubblici di totali mq. 62.460 corrispondenti a 27,20 mq./abitante, 
superiore allo standard previsto dall’art. 21 della L.U.R. pari a 25 mq./abitante, così 
suddivise: 
 -aree per l’istruzione                                                   mq.  5.880 ( 2,56 mq./ab.)  
 -aree per attrezzature di interesse comune               mq. 13.955 ( 5,68 mq./ab.)  
-aree per spazi pubblici a parco, gioco e sport               mq. 31.218 (13,59 mq./ab.) 
 -aree per parcheggi pubblici                                        mq. 11.407 ( 4,97 mq./ab.) 
 denotanti un valore inferiore allo standard di 5 mq/abitante per aree per 
l’istruzione, ma di sostanziale soddisfacimento in quanto possono essere 
considerate integrate con la vicina nuova zona sportiva utilizzata nell’ambito delle 
attività scolastiche. 

  Si rileva il sovradimensionamento di fatto dei servizi esistenti se confrontato con il 
vasto territorio agricolo ove chiaramente gli spazi a verde attrezzato e parcheggio 
non hanno quella preminenza come per il Concentrico. 

  I servizi per aree produttive sono ubicati lungo la viabilità principale o utilizzano 
quelli esistenti per le aree residenziali ove le attività produttive sono ubicate 
all’interno o marginalmente alla stesse. 
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4 IL PIANO REGOLATORE GENERALE VIGENTE  

   Lo strumento urbanistico vigente, come da art. 12 della L.R. 56/77 e s.m.i.,
prevedeva l’attuazione delle previsioni per un arco temporale decennale. 
  Le varianti parziali di cui sopra hanno ulteriormente prorogato l’attualità delle 
previsioni stesse.  
  Il P.R.G. vigente, sulla base del calcolo teorico dei fabbisogni abitativi che teneva 
conto dell’andamento demografico, della composizione media familiare, 
dell’accentramento della popolazione e del fabbisogno abitativo derivante dalla 
realizzazione di nuovi posti di lavoro, stimava una capacità insediativa di 
complessivi 2.720 abitanti teorici (2.141 abitanti esistenti + 584 previsti) 
  Ai 584 abitanti teorici previsti corrisponde una volumetria residenziale aggiuntiva 
calcolata per 120 mc./ab. mentre ai fini del calcolo della capacità insediativa 
residenziale per la verifica degli standard di cui all’art. 20 della L.U.R. 56/77, il 
P.R.G stabilisce in 2.910 gli abitanti teorici insediabili sulla base di 90 mc./ab; dati 
rimasti invariati con le successive varianti parziali. 

   Si riportano sinteticamente, alla data del presente progetto definitivo di variante, 
le caratteristiche del P.R.G.C. vigente come integrato e/o modificato con le 
Varianti Parziali sopra richiamate al fine di rapportarlo, in raffronto quantitativo, 
cartografico e normativo, con le modifiche del Progetto Definitivo della Variante 
Strutturale n. 3. 

4.1 Viabilità 

Per quanto attiene la rete stradale di PRG si possono considerare due tipi di 
viabilità 

- Viabilità Generale  
la viabilità generale è costituita dalla previsione di due circonvallazioni al 
Concentrico (non indicate nei piani territoriali sovraordinati); l’una come variante 
alla provinciale n. 10 Carmagnola-Alba attraversante l’abitato ed individuata a sud 
del Concentrico e l’altra a nord che, staccandosi dalla provinciale n. 10, si 
congiunge, lambendo la nuova zona produttiva, alla provinciale per Pralormo. 

- Viabilità Secondaria  
la viabilità secondaria individua collegamenti tra le strade esistenti, alcune 
rettifiche ed allargamenti della rete stradale e la previsione di nuove tratte viarie 
per le zone di nuovo insediamento residenziale e produttivo. 
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Particolare importanza assume la prevista viabilità che, contornando parte del 
nucleo storico, corre parallelamente alla centrale via Martiri di Ceresole 
(provinciale n.10), in quanto costituisce l’unica possibilità di alternativo 
attraversamento dell’abitato in assenza delle circonvallazioni sopra descritte. 

4.2 Aree prevalentemente residenziali 

Il PRG individua quattro tipi di aree. 

- area di interesse ambientale e di recupero R1 
comprende le aree del vecchio tessuto edilizio e delle prime frange esterne 
perimetrando il tutto come ”nucleo storico” del Concentrico. 
L’operatività edilizia è normata secondo classi di edifici cui corrispondono classi di 
tipi di intervento e dall’individuazione di due Piani di Recupero (di cui uno attuato -
P.R.1-) e due Ambiti di Recupero (di cui uno attuato -A.R.1-). 
La superficie territoriale è di 124.900 mq.  

 - area da mantenere allo stato di fatto R2 e R2A 
comprende le frange esterne, sostanzialmente edificate, del Concentrico ove gli 
interventi consentono la sistemazione e l’adeguamento funzionale del tessuto 
edilizio preesistente senza aumento della capacità insediativa. 
La superficie territoriale dell’area R2 è di 83.850 mq. mentre la superficie 
territoriale dell’area R2A, che comprende i fabbricati ex I.A.C.P., è di 7.200 mq. 

- area di completamento R3 
comprende le zone parzialmente edificate del Concentrico ove gli interventi 
consentono il riordino dei tessuti edilizi mediante un parziale completamento delle 
aree libere e l’inserimento di servizi. 
Il PRG individua porzioni intercluse o marginali che, pur ricadendo nella 
perimetrazione della R3, possono essere considerate di riserva in quanto 
temporaneamente inedificabili e destinate all’edificazione futura mentre sono 
ammesse nuove costruzioni con intervento diretto sui lotti liberi individuati dal 
Piano. 
In tale zona i parametri edilizi (indice fondiario, altezze ecc.) per i nuovi interventi 
rispettano mediamente quelli degli edifici esistenti. 
La superficie territoriale è di 260.110 mq. per una superficie fondiaria di 27.090 
mq.  

- aree di nuovo impianto del Concentrico  
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comprende le zone di recente edificazione del Concentrico, sostanzialmente 
esaurite, ove gli interventi sono stati attuati mediante P.E.C. di iniziativa privata 
estesi agli interi ambiti di Piano. 

  Il PRG individua tre aree: la R4 di 20.900 mq. di superficie territoriale 
(sostanzialmente attuata meno l’ambito in prossimità di via Pautasso), la R4A di 
36.400 mq. di superficie territoriale (attuata) e la R4B di 5.900 mq di superficie 
territoriale (attuata). 
L’indice territoriale e fondiario è identico per tutte le aree (rispettivamente 0,55 
mc/mq e 0,70 mc/mq). 
Si rammenta che con la Variante Parziale n° 6 è sta ta eliminata la originale zona 
R5, destinata ad edilizia economico-popolare da attuarsi mediante P.E.E.P., con 
accorpamento della volumetria parte in area R3 e parte in area R4; 
conseguentemente l’art. 34 delle N.d.A. è stato annullato. 

4.3 Aree per impianti produttivi industriali-artigi anali 

Il PRG individua quattro tipi di aree. 

- aree industriale-artigianale da mantenere in loco P1 
comprendono le aree del Concentrico occupate da attività produttive stabilmente 
consolidate ove gli interventi diretti sono consentiti esclusivamente per il 
mantenimento delle stesse con l’inserimento di adeguati spazi a servizi. 
La superficie territoriale e fondiaria è di 11.300 mq.  

- aree industriale-artigianale di completamento e riordino P2A e P2B 
comprendono le attività produttive esistenti sia nel Capoluogo che nelle frazioni 
Borretti e Capelli nonché quelle, in numero limitato, sparse sul resto del territorio. 
L’attuazione è prevista con interventi diretti per l’area P2A e con PEC, su ambiti 
come indicato dal Piano, per l’area P2B, ove sono ipotizzabili maggiori 
ampliamenti, al fine di reperire adeguati spazi a servizi. 
La superficie territoriale è di 67.180 mq. per una superficie fondiaria di 58.480 mq. 
per l’area P2A mentre la superficie territoriale è di 181.900 mq. per una superficie 
fondiaria di 160.800 mq. per l’area P2B.  

- area industriale-artigianale di nuovo impianto P3
l’area comprende una zona ad ovest del Capoluogo ove gli interventi sono 
finalizzati a nuovi insediamenti da attuarsi con PEC esteso a singoli o più ambiti 
come indicato dal Piano, ed una zona ad est, su via Bonissani, inserita con la 
Variante Parziale n° 5, già attuata. 
La superficie territoriale è di 84.440 mq. per una superficie fondiaria di 58.340 mq. 
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- area ad uso macello privato da mantenere in loco PM 
individua nel Concentrico l’area a macello privato ove sono ammessi, con 
interventi diretti, solo adeguamenti sanitari-tecnologici. 
La superficie territoriale e fondiaria è di 1.600 mq.  

Si rammenta che, ad esclusione dell’area PM, per le aree produttive le 
caratteristiche edificatorie sono sostanzialmente identiche (rapporto di copertura, 
distanze da confini, strade ecc. con possibilità di realizzare unità abitative al 
servizio degli impianti produttivi) variando soltanto le modalità attuative. 
I dati comprendono l’incremento delle aree del 6%, massimo consentito per 
comuni con popolazione inferiore ai 10.000 abitanti, per attività economiche, 
attuato dalle Varianti Parziali sopra richiamate. 

4.4 Aree per servizi sociali a livello comunale per  insediamenti residenziali 

Il P.R.G. vigente, per la verifica degli standard di cui all’art. 20 della L.U.R. 56/77, 
ha una capacità insediativa di 2.910 gli abitanti teorici calcolati, ai fini dei servizi, 
sulla base di 90 mc./ab.  
La dotazione complessiva, pari a 139.992 mq. comporta un valore di 48,11 
mq./abitante decisamente superiore agli standard di legge pari a 25,00 
mq./abitante. 
Si rileva che, nel tempo, le varianti parziali hanno ridotto, nell’ambito di una 
rimodulazione delle quantità per i tipi di servizi, di soli 55 mq. tale dotazione 
portandola complessivamente dai 140.047 mq. originali ai 139.992 mq. attuali. 
Si segnala che in occasione di verifica planimetrica delle aree a servizi per il 
Progetto Preliminare della Variante Strutturale n° 3 è emerso, forse fin dall’origine, 
un errore e/o refuso di battitura, che in realtà quantifica in 17.777 mq. invece dei 
12.777 mq. le aree per l’istruzione ed in 82.850 mq. invece degli 87.850 mq. le 
aree per parco, gioco,e sport senza modificare la dotazione complessiva ma, 
contrariamente a quanto riportato fin’ora sia nel P.R.G. vigente che nel Documento 
Programmatico, determina il rispetto degli standard di legge per i vari tipi di servizi. 

4.5 Aree a servizi per insediamenti produttivi 

Il PRG individua in modo definitivo una vasta area S5 posta tra il capoluogo e la 
zona industriale-artigianale di nuovo impianto, e un’area S5 più piccola è 
individuata all’interno della P3 e nell’adiacente P2B mentre quelle mancanti, al fine 
del soddisfacimento degli standard, devono essere individuate all’interno dei lotti di 
intervento nella proporzione del 10% della superficie fondiaria per le aree 
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produttive esistenti e/o di riordino e completamento e del 20% della superficie 
territoriale per l’area di nuovo impianto. 
Le quantità delle aree a servizi di P.R.G. vigente, a seguito delle modifiche ed 
incremento delle aree produttive operate dalle Varianti Parziali, per il rispetto delle 
norme di legge, sono mq. 23.218 per le aree produttive esistenti e/o di riordino e 
completamento (aree PM, P1, P2A e P2B) pari al 10% della superficie fondiaria e 
mq. 17.860, in luogo dei 16.880 mq. richiesti, pari al 20% della superficie 
territoriale destinata a nuovi insediamenti (area P3). 

4.6 Aree agricole e nuclei frazionali rurali 

Il P.R.G. vigente, rispetto all’originale, non modifica il perimetro dei Nuclei 
Frazionali Rurali mentre riporta le modeste variazioni di superficie per le aree H 
(agricola) ed H1 (agricola inedificabile di rispetto dell’abitato) a seguito delle scelte 
operate dalle Varianti Parziali relative alle aree residenziali e produttive. 

I dati quantitativi di P.R.G.C. Vigente (aggiornato a Giugno 2012), riassuntivi di 
quanto sopra trattato, sono riportati nelle tab. H – tabella riassuntiva superfici-
abitanti e tab. L – raffronto tra le aree previste per servizi e gli standard di legge -, 
identiche come impostazione a quelle di P.R.G.C. originale, allegate alla presente 
Relazione Tecnica. 

4.7 Beni culturali- ambientali e vincoli generali s ul territorio 

Il P.R.G. vigente individua, con apposita simbologia, i beni culturali-ambientali 
esistenti nel Concentrico (zona castello, chiese, cappelle, edifici vincolati ecc.) e 
quelli, per lo più chiese e cappelle, ubicate nelle frazioni e case sparse, e la 
delimitazione della zona del “Bosco dei Cantarelli”, ubicata in area agricola ad est 
del territorio comunale, individuata ai sensi dell’art.13, 7°comma lett. a) della L.R. 
56/77 e s.m.i. 

Le fasce di rispetto stradali sono pari a 20 mt  per le strade provinciali e comunali 
e 10 mt per le strade vicinali. 

Le fasce di rispetto cimiteriali sono pari a 100 mt per il cimitero della frazione 
Cappelli e di 100 mt per circa i tre quarti dell’area e di 120 mt. dal recente 
ampliamento cimiteriale, come indicato in cartografia, per il cimitero del 
Capoluogo.  
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Le fasce di rispetto dagli impianti di depurazione sono pari a 100 mt; quelle dalle 
opere di presa degli acquedotti (pozzi) sono pari a 200 mt o come indicato in 
cartografia per il pozzo di captazione del Concentrico. 

Le tavole di P.R.G. vigente riportano la distanza dai rii pari a 100 mt. 

Valgono, fino all’adozione del Progetto Preliminare della Variante Strutturale n. 3, 
che comprende recenti studi idro-geologici, le perimetrazioni, classificazioni e 
normative operate dal geologo come richiamato dall’art. 19/20 delle N.d.A.  
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5 ELABORATI DI PIANO REGOLATORE GENERALE VIGENTE OG GETTO DEL 
PROGETTO DEFINITIVO DELLA VARIANTE STRUTTURALE N°3 

Per l’esame comparato delle modifiche urbanistiche operate dal Progetto Definitivo 
della Variante Strutturale si riportano, nella loro interezza, le tavole di: 

P.R.G.C. VIGENTE  
(AGGIORNAMENTO GIUGNO 2012) 

TAV. 1  – ASSETTO GENERALE        SCALA 1:10.000 
TAV. 1/A  – ASSETTO GENERALE        SCALA 1:5.000 
  (PARTE SUD DEL TERRITORIO COMUNALE) 
TAV. 1/B – ASSETTO GENERALE                                       SCALA 1:5.000 
  (PARTE NORD DEL TERRITORIO COMUNALE) 
TAV. 2 – CONCENTRICO SCALA 1:2.000 
TAV. 3 – FRAZ. BORRETTI  SCALA 1:2.000 
TAV. 4 – FRAZ. CAPPELLI  SCALA 1:2.000 
TAV. 5 – NUCLEO STORICO SCALA 1:1.000

oltre al fascicolo: 

NORME DI ATTUAZIONE E TABELLE DI ZONA OGGETTO DI VA RIANTE 
comprendente tutto l’articolato, ove le parti delle norme di attuazione cancellate 
dalla Variante Strutturale sono evidenziate con sfondo grigio mentre le Tabelle di 
Zona sono riportate nella loro interezza per comodità comparativa con quelle della 
Variante Strutturale.   
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6 PREVISIONI DEL P.R.G.C. VIGENTE NON ATTUATE 

Si richiama quanto indicato nel Documento Programmatico, ispiratore del Progetto 
Preliminare e Definitivo, per quanto attiene le previsioni di piano non attuate al fine 
di compararle con il loro mantenimento e/o modifica o stralcio operato dalla 
Variante Strutturale. 

Le previsioni non attuate sono raggruppate secondo tematiche generali. 

- Viabilità Generale  
non attuazione delle due circonvallazioni al Concentrico la cui realizzazione, 
peraltro, non è di competenza dell’Amministrazione Comunale. 

- Viabilità Secondaria  
non realizzazione del collegamento tra via Avalle e via Ricciardo, della viabilità 
della zona R4 ad ovest del nucleo storico in quanto ricadente nell’attuazione del 
PEC; del tratto collegante via Avalle con via dei Gelsi ricadente in ampia zona a 
servizi non attuati e modesti ampliamenti viari nel Capoluogo ed in frazione 
Borretti. 

- Aree a servizi per insediamenti residenziali  
la difficoltà da parte del Comune di acquisire aree a servizi, unitamente alla buona 
dotazione degli stessi, ha determinato la non attuazione delle grandi aree per 
servizi di Piano (zona scuole, via dei Gelsi, zona sportiva adiacente l’area 
cimiteriale ecc.) per complessivi (139.992 mq. previsti - 62.460 mq. esistenti) 
77.532 mq. pari al 55,38% di quanto previsto.  

- Aree a servizi per insediamenti produttivi 
le motivazioni sopra richiamate da parte del Comune hanno determinato la non 
attuazione dell’area S5 afferente la zona industriale-artigianale posta tra il 
Concentrico e la nuova zona produttiva; gli spazi a servizi sono stati limitati ai 
recenti ampliamenti e/o nuovi interventi.  

- Aree per impianti produttivi industriali-artigianali 
le aree produttive sul territorio comunale sono sostanzialmente utilizzate meno 
parte dell’area di nuovo impianto P3 posta ad ovest del Capoluogo, la cui 
superficie territoriale residua è pari a 45.000 mq corrispondente al 
(45.000:346.420 x 100) 12,99% della superficie territoriale complessiva delle aree 
P1, P2A, P2B, P3 e PM prevista dal Piano. 
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- Aree prevalentemente residenziali 
la volumetria residenziale residua, derivante dal non utilizzo di alcune aree 
residenziali, alla data odierna è data da: 

•  non attuazione dell’ambito di recupero A.R. 2 per 2. 100 mc. corrispondenti 
a (2.100 : 120 mc./ab.) 17 abitanti insediabili teorici; 

• non attuazione di otto lotti per nuove costruzioni in area di completamento 
R3 per complessivi 8.060 mq. di superficie fondiaria pari a (8.060 x 0.7 
mc./mq.) 5.642 mc. corrispondenti a (5.642 : 120 mc./ab.) 47 abitanti 
insediabili teorici (nel conteggio, anche se indicato in cartografia, non si è 
conteggiato il lotto siglato B di via S. Rocco il cui iter è in corso); 

• non attuazione dell’area R4 (ex area R5 per edilizia economico-popolare) 
posta a nord-ovest del centro storico per 6.900 mq. di superficie territoriale 
pari a (6.900 x 0.55 mc./mq.) 3.795 mc. corrispondenti a (3.795 : 120 
mc./ab.) 32 abitanti insediabili teorici. 

La volumetria residenziale ancora attuabile è di (2.100+5.642+3.795) 11.537 mc.  
Il totale degli abitanti teorici non insediati, a fronte della volumetria residenziale 
non realizzata, è di (17+47+32) 96 abitanti insediabili teorici pari al (96:579 x 100) 
16,58% della capacità insediativa teorica di Piano.
  
Da quanto sopra specificato si può ritenere che l’attuazione delle previsioni di 
Piano può sostanzialmente ritenersi attuata considerando anche che comunque 
una quota minima delle previsioni dello strumento urbanistico, per ragioni diverse, 
non è mai realizzata.  
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7 CONTENUTI DEL PROGETTO DEFINITIVO DELLA VARIANTE 
STRUTTURALE N° 3 AL PIANO REGOLATORE GENERALE VIGEN TE  

Il Progetto Definitivo dà attuazione a quanto stabilito nelle sedute della Conferenza 
di Pianificazione sul Documento Programmatico e sul Progetto Preliminare. 
A tal fine gli elaborati grafici e normativi sono prodotti nella loro interezza, o per 
stralcio per le norme di attuazione, identicamente a quanto descritto al precedente 
punto 5 della presente relazione in modo da enucleare, con esame comparato, le 
modifiche e/o integrazioni rapportandole, in raffronto quantitativo, cartografico e 
normativo, con le caratteristiche del P.R.G.C. vigente.  

Nella successiva trattazione si riportano per le modifiche il numero dell’oggetto che 
fa riferimento all’individuazione grafica riportata nelle seguenti tavole del PRGC 
vigente allegate al Progetto Definitivo: Tavole 1/A e 1/B – Assetto generale – in 
scala 1:5000 e Tavola 2 – Concentrico – in scala 1:2000. 

Le modifiche di cui sopra fanno riferimento a: 
- modificazioni decise dal Documento Programmatico e confermate nel 

Progetto Preliminare; 
- modificazioni successive all’esame del Documento Programmatico che 

l’Amministrazione ha ritenuto di inserire nel Progetto Preliminare derivanti 
dall’approvazione della Variante Parziale n. 7 e da motivate esigenze; 

- modificazioni conseguenti all’accoglimento delle osservazioni presentate al 
Progetto Preliminare. 

Le previsioni urbanistiche di Variante si riferiscono ad “aree tematiche” e sono così 
sintetizzate: 

7.1 Viabilità  

Le nuove previsioni viarie sono individuabili nella Tav. 7 – Concentrico - ad 
esclusione della rettifica della comunale del Pautasso individuabile nella Tav. 6/A -
Assetto Generale- (parte sud del territorio comunale). 

Per la viabilità generale, di competenza provinciale, si prevede: 
- per la circonvallazione di piano vigente posta a sud del Concentrico limitate 

rettifiche al tracciato con svincoli a rotatoria (rif. n. 2); 
- la eliminazione della circonvallazione di piano vigente posta a nord del 

Concentrico (rif. n. 1). 
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Per la viabilità secondaria, di competenza comunale, che infrastruttura le zone 
urbanizzate e/o urbanizzabili si prevede: 

- ampliamento e rettifica della comunale Carmagnola-Ceresole che correndo 
adiacente alla nuova zona produttiva P3, devia in prossimità della cascina 
Cerrato e si collega, in località cascina Benasso, alla provinciale n.10 
Carmagnola-Alba (rif. n. 21 e parte n. 1); 

- collegamento viario tra la viabilità di Piano e via dei Roveri (rif. n. 24);  
- nuova viabilità, in allargamento della esistente, collegante la provinciale 

n.10 con via S. Redegonda (rif. n. 28), in parte da attuarsi nell’ambito del 
previsto PEC dell’area R 4C; 

- nuova viabilità collegante via Martiri di Ceresole con quella di cui al punto 
precedente da attuarsi nell’ambito del PEC dell’area R 4C (rif. n. 29) e 
nell’ambito del Permesso di Costruire Convenzionato siglato con lettera D 
(rif. n. 30) 

- nuova strada di penetrazione che staccandosi da via Artuffi serve i nuovi 
insediamenti residenziali e la nuova zona a servizi S3 da attuarsi 
nell’ambito di PEC dell’area R 4C (rif. n. 38); 

- nuova strada di collegamento tra la viabilità di Piano Vigente e via S. 
Antonio da attuarsi nell’ambito del PEC dell’area R 4 (rif. n. 51);  

- parziale ampliamento di via S. Rocco in corrispondenza dell’area a verde 
privato (rif. n. 54);  

- rettifica della comunale del Pautasso da attuarsi nell’ambito del PEC 
dell’area industriale-artigianale P 2B per l’ampliamento della zona CAMS 
(rif. n. 67); 

- la cessione del sedime stradale, nell’ambito dell’attuazione degli ambiti a 
Permesso di Costruire Convenzionato siglati con lettere F e G (rif. n. 32-33) 
della prevista viabilità di Piano che, contornando parte del nucleo storico, 
corre parallelamente alla centrale via Martiri di Ceresole; 

- l’allargamento di via Madonna dei Prati da attuarsi nell’ambito dei PEC 
dell’area R 4 (rif. n. 49) e R 4D (rif. n. 48);  

- nuova strada di penetrazione, in prossimità della cascina Commenda, che 
staccandosi da via Artuffi serve l’area R 4 (rif. n. 41) da attuarsi nell’ambito 
del PEC.  
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7.2 Area R1 di interesse ambientale e di recupero ( Nucleo Storico)  

Per le nuove previsioni urbanistiche è opportuno fare riferimento, in comparazione, 
alla Tav. 10 - Nucleo Storico - della Variante Strutturale unitamente alla Tav. 5 -
Nucleo Storico - di P.R.G.C. vigente ed all’art. 29 N.d.A vigente e modificato e/o 
integrato. 

Per l’area di interesse ambientale e di recupero R1 del Concentrico si prevede: 
- la riduzione della zona R1 mediante lo stralcio di piccolo lotto libero di 

terreno posto marginalmente a sud di via Martiri di Ceresole che viene 
accorpato ad un lotto edificabile dell’attuale zona R3 (rif. n. 37) e di un’area 
libera posta ad est tra via S. Antonio e via Regina Margherita (rif. n. 4) che 
ha le caratteristiche dell’attuale zona R3 (completamento) ove si individua 
un lotto edificabile che, vista la vicinanza con la R1, è normato con 
caratteristiche costruttive consone all’intorno (rif. n. 4). Tale lotto edificabile 
R3 (rif. n. 4) viene lievemente ridotto sul fronte strada per una profondità di 
mt. 2, in accoglimento di un’osservazione presentata al Progetto 
Preliminare; 

- l’individuazione di quattro ambiti soggetti a Piani di Recupero siglati P.R. 3-
4-5-6 (rif. n. 5-6-8 e 9) ove l’art. 29 N.d.A. di variante prevede, ad 
esclusione del P.R. 4, modesti incrementi volumetrici e reperimento spazi a 
servizi di tipo S4 (parcheggi) unitamente a norme edilizie che, pur 
favorendo il recupero delle strutture, rispettino la caratteristiche costruttive 
di zona; 

- la presa d’atto e l’individuazione di quattro ambiti soggetti a Piani di 
Recupero (non costituenti Variante al PRGC) siglati P.R. 7 - 8 - 9 -10 non 
indicati nel Documento Programmatico ma individuati dall’Amministrazione 
Comunale con D.C.C. n. 3 del 27/01/2011 per gli ambiti P.R. 7 – 8 e con 
D.C.C. n. 5 del 30/04/2012 per gli ambiti P.R. 9 – 10, ai sensi dell’art. 27 
legge 457/78 e s.m.i. come ammesso dall’ 29 N.d.A. vigente; 

- il cambio di classe e del tipo di intervento per due edifici, mappali 118 e 
506, (rif. n. 7 e 12) con passaggio dalla classe 4 alla classe 5 più consona 
alle loro caratteristiche; 

- la presa d’atto dell’attuazione del Piano di Recupero P.R.1 e dell’Ambito di 
Recupero A.R. 1 con stralcio delle norme attuali ed inserimento degli edifici 
esistenti in classe 5 (rif. n. 10 e 11).  

   
Complessivamente si ha, per la zona R1 una riduzione (124.900 - 123.600) di 
1.300 mq. di superficie territoriale con un incremento di 14 ab. teorici derivanti 
dagli ampliamenti di cubatura ammessi nei Piani di Recupero. 
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7.3 Aree R 2 da mantenere allo stato di fatto del C oncentrico  

 Per le nuove previsioni urbanistiche è opportuno fare riferimento, in 
comparazione, alla Tav. 7 – Concentrico - della Variante Strutturale unitamente 
alla Tav. 2 – Concentrico - di P.R.G.C. vigente ed all’art. 31 N.d.A vigente e 
modificato e/o integrato. 

Le aree sono suddivise in R2 del Concentrico e R2A (area I.A.C.P.)  

Per l’area R2A non sono previste modifiche. 

Per l’area R2 del Concentrico si prevede: 
- l’attuale area, ad ovest del Concentrico, cambia denominazione passando 

da R2 ad area di completamento R3, in quanto, come specificato appresso, 
comprende lotti liberi edificabili (rif. n. 16);  

- l’ampliamento della perimetrazione in via S.Rocco per inglobare i fabbricati 
residenziali esistenti ed i terreni di pertinenza (rif. n. 52 e 53); la previsione 
di cui al numero 52 comporta il vincolo a verde privato per la zona a parco 
attorno ai fabbricati e l’ampliamento viario come richiamato al precedente 
punto 7.1 

Complessivamente si ha, per la zona R2, una riduzione (83.850 - 78.430) di 
10.420 mq. di superficie territoriale senza incremento di ab. teorici. 

7.4 Aree R 3 di completamento del Concentrico  

Per le nuove previsioni urbanistiche è opportuno fare riferimento, in comparazione, 
alla Tav. 7 - Concentrico- della Variante Strutturale unitamente alla Tav. 2 –
Concentrico - di P.R.G.C. vigente ed all’art. 32 N.d.A vigente e modificato e/o 
integrato. 

Si rammenta che il PRG vigente inserisce, nella perimetrazione della R3, aree 
intercluse o marginali che sono considerate di riserva in quanto temporaneamente 
inedificabili e destinate all’edificazione futura mentre sono ammesse nuove 
costruzioni con intervento diretto sui lotti liberi individuati dal Piano; tale normativa 
è stata adottata anche per le modifiche operate dalla Variante Strutturale . 

Per l’area R3 del Concentrico si prevede: 
- l’ampliamento dell’area di completamento R3 che ingloba l’attuale area R2, 

posta ad ovest del Concentrico, come sopra specificato, e l’area posta tra 
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la provinciale e la vicinale per Caramagna; in tale ambito sono individuati 
tre lotti liberi edificabili (rif. n. 16 e 17); 

- l’inserimento di tre lotti liberi posti marginalmente a sud lungo la 
perimetrazione della R3, che quindi viene ampliata (rif. n. 19 – 37 e 39); 
l’intervento di cui al numero 37 comporta una limitatissima riduzione 
dell’area R1, come richiamato al precedente punto 7.2, poichè include due 
particelle libere della stessa proprietà; 

-  l’inserimento di un lotto libero edificabile lungo la strada dei Gelsi con 
latistante un lotto libero di riserva inedificabile (rif. n. 43); 

- l’inserimento di due lotti edificabili non indicati nel Documento 
Programmatico, uno in via Regina Margherita (rif. n. 83) e l’altro in zona S. 
Antonio (rif. n. 82) che la Variante Parziale n. 7 aveva reso 
temporaneamente inedificabili per poter anticipare l’edificazione sui lotti di 
cui ai n. 42 e 44 previsti dal Documento Programmatico;  

- l’individuazione di un piccolo ambito edificabile, siglato H, in luogo 
dell’attuale spazio a servizi di tipo S3, tra via Artuffi e via Madonna dei Prati, 
la cui realizzazione è soggetta a Permesso di Costruire Convenzionato 
comportante la cessione dell’area a servizi di rispetto della ex cappella della 
Madonna dei Prati (rif. n. 45); 

- la ridefinizione dell’attuale lotto edificabile su via Martiri di Ceresole, 
consentito attualmente con intervento diretto, inserendolo nell’ambito 
siglato E, soggetto a Permesso di Costruire Convenzionato comportante la 
cessione di aree per parcheggio e viabilità (rif. n. 31); 

- l’ampliamento del lotto temporaneamente inedificabile già in area R3 fino 
alla prevista viabilità in continuazione di via S. Redegonda (rif. n. 35)  

-  la trasformazione in edificabili di due lotti di terreno, attualmente 
inedificabili all’interno della R3, dei quali quello su via Martiri di Ceresole 
viene inserito nell’ambito siglato D, soggetto a Permesso di Costruire 
Convenzionato comportante la  cessione dell’area della prevista strada (rif. 
n. 25 e 30); 

- l’ampliamento dell’area di completamento R3 dovuta a riperimetrazione 
dell’area a nord del nucleo storico in adiacenza alla zona sportiva (rif. n. 34) 
che ingloba due ambiti, siglati F e G, soggetti a Permesso di Costruire 
Convenzionato comportante la cessione di aree per la viabilità (rif. n. 32 e 
33). 

Vengono mantenute le caratteristiche edificatorie come risulta dall’esame 
comparato dell’art. 32 N.d.A di piano vigente e di variante. 
Complessivamente si ha, per la zona R3 un incremento (304.240 - 260.110) di 
44.130 mq. di superficie territoriale e (34.620 - 27.090) di 7.530 mq. di superficie 
fondiaria. 
Nell’area, tenuto conto di quelli già insediabili col piano vigente, si passa 
complessivamente da 154 a 202 nuovi ab. teorici con un incremento di 48 ab. 
teorici.  
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7.5 Aree R 4 di nuovo impianto del Concentrico  

Per le nuove previsioni urbanistiche è opportuno fare riferimento, in comparazione, 
alla Tav. 7 – Concentrico - della Variante Strutturale unitamente alla Tav. 2 –
Concentrico - di P.R.G.C. vigente ed all’art. 33 N.d.A vigente e modificato e/o 
integrato. 

Le aree R4 sono le aree libere del Concentrico, contigue a quelle residenziali 
esistenti, da urbanizzare con opere facilmente collegabili a quelle comunali, ove il 
PRG vigente e la Variante Strutturale prevedono l’attuazione mediante PEC di 
iniziativa privata tendenti a recepire spazi a servizi, viabilità ecc.  

Le aree sono suddivise in R4, R4A e R4B di PRG vigente cui vengono aggiunte, 
dalla Variante Strutturale, le nuove aree R4C e R4D.  

Come stabilito nella Conferenza di Pianificazione sul Documento Programmatico, 
la Variante Strutturale prende atto dell’attuazione dei PEC di via dei Roveri e su 
via Martiri di Ceresole (R4A – R4B); di quelli di vie S. Antonio, Avalle e Madonna 
dei Prati, nonché di buona parte dell’area in prossimità del macello privato, tutti 
ricadenti in zona R4, e mantiene per essi la normativa di PRG e/o le norme delle 
rispettive convenzioni stipulate. 

Per le aree R4A e R4B non sono previste modifiche. 

Per l’area R4 si prevede: 
- una nuova zona su via Artuffi, in prossimità della cascina Commenda, ove 

è prevista la viabilità di penetrazione e la cessione di lotto a parcheggio S4 
(rif. n. 41); 

- una nuova zona su via Madonna dei Prati posta in prosecuzione 
delll’attuale R2, ove mediante PEC, oltre al reperimento di spazi a servizi di 
legge, è previsto l’allargamento di via Madonna dei Prati (rif. n. 49); 

- una nuova zona adiacente il realizzato PEC di via S. Antonio, utilizzante 
parte della vasta area a servizi S3 di Piano vigente, la cui attuazione non è 
strategica per l’Amministrazione Comunale, ove mediante PEC, oltre al 
reperimento di spazi a servizi di legge, è prevista una viabilità ad anello 
collegante l’ambito in oggetto con via S. Antonio (rif. n. 51); 

Vengono mantenute le caratteristiche edificatorie (indice  territoriale 0,55 mc/mq  e 
indice fondiario 0,70 mc/mq) come risulta dall’esame comparato dell’art. 33 N.d.A 
di piano vigente e di variante. 
Complessivamente si ha, per la zona R4 un incremento (28.700 - 20.900) di 7.800 
mq. di superficie territoriale. 



COMUNE DI CERESOLE D’ALBA                               Progetto Definitivo 
VARIANTE STRUTTURALE N° 3  

 

Nell’area, tenuto conto di quelli già insediabili col piano vigente, si passa 
complessivamente da 96 a 131 nuovi ab. teorici con un incremento di 35 ab. 
teorici.  

La Variante inserisce, in ampliamento della perimetrazione della zona R4 di PRG 
vigente, in prossimità di via Pautasso, un’area interclusa e/o marginale di riserva in 
quanto temporaneamente inedificabile e destinata all’edificazione futura racchiusa 
all’interno della nuova viabilità di Variante Strutturale (rif. n. 24).  

Per la nuova area R4C si prevede: 
- una zona su via Artuffi, inglobante anche un lotto attualmente edificabile in 

zona R3, ove l’edificazione è subordinata a PEC che deve prevedere la 
viabilità di penetrazione e la cessione di lotto a verde, gioco e sport S3 
come indicato in cartografia, in previsione della realizzazione della nuova 
bocciofila (rif. n. 38); nella zona, al di fuori del PEC, è individuata un’area a 
verde privato confinante con il P.R. 5 del Nucleo Storico; 

- una zona posta a sud-ovest del Concentrico ove la nuova edificazione è 
subordinata alla realizzazione della viabilità prevista ed al reperimento di 
nuovi servizi di tipo S3 e S4 come indicato in cartografia (rif. n. 29); 

-  una zona posta a sud del Concentrico, adiacente ed in prosecuzione di via 
S. Redegonda, ove la nuova edificazione è subordinata alla realizzazione 
della viabilità prevista ed al reperimento di nuovi servizi di tipo S4 come 
indicato in cartografia o, per pari superficie, lungo la viabilità di piano (rif. n. 
36). 

Viene mantenuto l’indice territoriale di 0,55 mc/mq mentre l’ indice fondiario è di 
0,90 mc/mq in considerazione della entità dei lotti liberi risultanti dopo la 
realizzazione delle urbanizzazioni previste e della cessione per spazi pubblici 
come specificato nelle integrazioni dell’art. 33 N.d.A. 
Complessivamente si ha, per la zona R4C una nuova superficie territoriale di 
32.300 mq.  
Nella nuova area sono previsti 148 nuovi ab. teorici.  

La Variante Strutturale inserisce una nuova area residenziale di nuovo impianto 
siglata R4D su via Madonna dei Prati in luogo di una zona produttiva industriale-
artigianale di tipo P2A, attualmente in disuso, in contrasto con il contesto 
residenziale, da attuarsi con PEC che prevede l’ampliamento viario ed il 
reperimento di nuovi servizi di tipo S4 come indicato in cartografia o, per pari 
superficie, lungo la viabilità di piano (rif. n. 48).  

L’indice territoriale, mediato tra il realizzato PEC di via S. Antonio e la volumetria 
media delle aree contermini di tipo R2 e R3, al fine di uniformare il nuovo 
insediamento residenziale con il contesto, è di 0,70 mc/mq (così aumentato 
dall’iniziale 0,65 in accoglimento di una osservazione al Progetto Preliminare) 



COMUNE DI CERESOLE D’ALBA                               Progetto Definitivo 
VARIANTE STRUTTURALE N° 3  

 

mentre l’ indice fondiario è di 0,90 mc/mq in considerazione della entità dei lotti 
liberi risultanti dopo la realizzazione delle urbanizzazioni previste e della cessione 
per spazi pubblici come specificato nelle integrazioni dell’art. 33 N.d.A. 

Per l’area R4D la nuova superficie territoriale è di 5.300 mq. con la previsione di 
32 nuovi ab. teorici.  

Tutte le zone ed i lotti per residenza che la Variante Strutturale prevede in 
ampliamento delle perimetrazioni del PRG vigente, di cui ai precedenti punti, 
ricadono parzialmente all’interno dell’area agricola H mentre per la maggior parte 
all’interno dell’area agricola inedificabile di rispetto dell’abitato H1 che il Piano 
vigente salvaguarda per ampliamenti futuri dell’abitato. 

I terreni agricoli interessati sono seminativi non irrigui e su di essi non esistono 
culture tipiche o specializzate. 

7.6 Aree per interventi produttivi industriali - ar tigianali  

Per le nuove previsioni urbanistiche è opportuno fare riferimento, in comparazione, 
alle Tav. 6/A - Assetto Generale (parte sud del territorio comunale) -, Tav. 7 –
Concentrico -, Tav. 8 - Fraz. Borretti - e Tav. 9 - Fraz. Cappelli - della Variante 
Strutturale unitamente alle Tav. 1/A - Assetto Generale (parte sud del territorio 
comunale) -, Tav. 2 – Concentrico -, Tav. 3 - Fraz. Borretti - e Tav. 4 - Fraz. 
Cappelli - di P.R.G.C. vigente, nonchè agli art. 35, 36 e 37 N.d.A vigente e 
modificato e/o integrato. 

Per il Concentrico si prevede: 
- l’inserimento di un nuovo lotto, per presa d’atto di un’attività artigianale 

esistente in via Ricciardo, verso il cimitero, in area produttiva da 
mantenere in loco P1 (rif. n. 40);  

- un modesto ampliamento dell’area produttiva P2A posta tra via Martiri di 
Ceresole e la nuova zona R4C di Variante Strutturale per presa d’atto 
della proprietà dell’azienda esistente (rif. n. 26); 
lo stralcio di parte dell’area produttiva P2A posta tra via Artuffi e via 
Madonna dei Prati, ove esiste un’attività di deposito e recupero materiale 
derivante da demolizioni adiacente alla zona residenziale R2, per la quale 
la Variante Strutturale, come appresso specificato, prevede la 
rilocalizzazione in zona agricola H (rif. n. 66 ). Per l’area stralciata nelle 
norme di attuazione (art.36) è stata inserita una norma transitoria la quale 
prevede che l’attività di recupero di macerie derivanti dall’attività edilizia 
attualmente esercitata potrà essere mantenuta su tale terreno fino al 15 
ottobre 2014, data di scadenza dell’iscrizione nel registro provinciale delle 
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imprese che effettuano il recupero dei rifiuti speciali non pericolosi, 
prevista dal D. Lgs. 152/2006 e normative ad esso collegate. Oltre tale 
termine l’attività di cui sopra dovrà essere ricollocata su area apposita PIF 
ed il terreno in oggetto dovrà essere destinato ad area agricola; 

- l’ampliamento di un’area produttiva esistente posta a nord del 
Concentrico, lungo la comunale del Pautasso, con variazione da P2A a 
P2B, la cui attuazione è soggetta a PEC prevedente la rettifica viaria ed il 
reperimento di servizi di tipo S5 come indicato in cartografia o, per pari 
superficie, anche con altra ubicazione lungo la viabilità rettificata (rif. n. 
67); 

- l’ampliamento dell’area produttiva di nuovo impianto P3 su terreni 
adiacenti alla zona di Piano lungo la comunale Carmagnola – Ceresole, 
da attuarsi mediante S.U.E. con l’ampliamento stradale ed il reperimento 
di spazi a servizi di tipo S5 sul fronte strada (rif. n. 22); 

- un modesto ampliamento dell’area produttiva P3 per presa d’atto della 
proprietà dell’azienda OMLAT ivi insediata (rif. n. 23); 

- lo stralcio di un piccolo lotto (mapp. 100 parte) marginale alla P3 non più 
funzionale ai PEC di attuazione (rif. n. 20); 

- il reinserimento di appezzamenti di terreno (mapp. 127 e 350 parte – rif. n. 
22) in area P3 che erano stati stralciati dalla Variante Parziale n. 7 
intervenuta successivamente e quindi non indicato nel Documento 
Programmatico. In accoglimento di un’osservazione al Progetto 
Preliminare è stato anche reinserito parte del mappale n. 119 (stesso rif. 
n. 22) per una superficie territoriale di mq. 1798;

- un modesto ampliamento dell’area produttiva P3 esistente in via 
Bonissani (rif. n. 79), con limitata estensione di area R3 per inserimento 
del mapp.481 ad uso accesso privato al lotto P3 (rif. 81) a seguito di presa 
d’atto della proprietà dell’azienda ivi insediata non indicato nel Documento 
Programmatico in quanto, prima delle recenti indagini idrauliche, l’area 
risultava “stranamente” esondabile. 

Per la fraz. Borretti si prevede: 
- un modesto ampliamento di area produttiva esistente, nel Piano vigente 

ricadente in parte in zona impropria, con suo inserimento in area P2A (rif. 
n. 58); 

- la variazione normativa da area P2B, prevedente l’intervento con PEC, ad 
area P2A prevedente l’intervento diretto, per attività da tempo esistente 
lungo la provinciale per Carmagnola (rif. n. 63). 

Si rileva che la riduzione dell’area produttiva di tipo P2B prevista dal Documento 
Programmatico al n. 59 non viene attuata e quindi il lotto in oggetto mantiene 
l’estensione prevista dal PRG vigente. 

Per la fraz. Cappelli si prevede: 
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- l’ampliamento dell’area produttiva P2B della ditta GAI, da tempo operante 
in zona, su terreni di proprietà, la cui attuazione è prevista come 
integrazione a PEC in corso (rif. n. 65). In accoglimento di 
un’osservazione al Progetto Preliminare è stata inserita nelle norme di 
attuazione (art. 36) la possibilità di raggiungere l’altezza di mt. 15 per il 
prossimo ampliamento dell’attività ivi insediata (Ditta Gai). 
Conseguentemente sono state altresì inserite norme inerenti l’inserimento 
paesaggistico dell’intervento in progetto. 

Tutti gli oggetti di Variante Strutturale di cui al presente punto 7.5 riguardano 
attività produttive esistenti, ad eccezione dell’ampliamento dell’area P3 del 
Concentrico la cui estensione è sostanzialmente pari a quanto utilizzato con il 
Piano vigente. 

Vengono mantenute le caratteristiche edificatorie di piano vigente (rapporto di 
copertura, altezze, ecc. ) e vengono introdotti particolari costruttivi consoni alle  
zone d’intervento e criteri di mitigazione visiva come risulta dall’esame comparato 
degli art. 35, 36 e 37 art. 33 N.d.A di piano vigente e di variante. 

Complessivamente si ha, per la zona P1 un incremento (12.900 - 11.300) di 1.600 
mq. di superficie territoriale; per la zona P2A un incremento (76.030 - 67.180) di 
8.850 mq. di superficie territoriale e (67.330 - 58.480) di 8.850 mq. di superficie 
fondiaria; per la zona P2B un incremento (205.300 - 181.900) di 23.400 mq. di 
superficie territoriale e (169.900 - 160.800) di 9.100 mq. di superficie fondiaria e 
per la zona P3 un incremento (110.938 - 84.440) di 26.498 mq. di superficie 
territoriale e (78.340 - 58.340) di 20.000 mq. di superficie fondiaria. 
In totale nelle aree si ha, tenuto conto di quelli già insediati, un decremento di 17 
ab. teorici per le P2A e P2B mentre viene mantenuto il valore stimato di 63 per la 
P3. 
I nuovi abitanti teorici stimati derivano dalla possibilità normativa di realizzare max. 
due unità abitative per ogni impianto produttivo, cosa che si è raramente attuata 
nel corso di validità dello strumento urbanistico vigente.

7.7 Aree per attività specifiche  

Per le nuove previsioni urbanistiche è opportuno fare riferimento, in comparazione, 
alle Tav. 6/A - Assetto Generale (parte sud del territorio comunale) - e Tav. 7 –
Concentrico -, della Variante Strutturale unitamente alle Tav. 1/A - Assetto 
Generale (parte sud del territorio comunale) - e Tav. 2 – Concentrico - nonchè ai 
nuovi art. 38 bis, 38 ter e 38quater N.d.A. e tabelle di zona allegate. 



COMUNE DI CERESOLE D’ALBA                               Progetto Definitivo 
VARIANTE STRUTTURALE N° 3  

 

La Variante Strutturale, come già indicato nel Documento Programmatico e 
recepito dalla relativa Conferenza di Pianificazione, individua tre aree per attività 
specifiche che pur riportanti apparentemente le sigle e le campiture cartografiche 
simili alle zone produttive non rivestono comunque tali caratteristiche.  

Esse sono: 
- area P DC (ad uso impianto per la distribuzione di carburanti) che prende 

atto dell’area su cui già insiste un distributore di carburanti, ricadente in 
area H agricola di PRG vigente, ubicato ad ovest del Capoluogo lungo la 
provinciale n. 10 per il quale l’art. 38 bis ne regolamenta, con un massimo, 
comprensivo dell’esistente, di 500 mq di superficie coperta, l’attività 
principale ed i relativi servizi accessori (rif. n. 15); l’area P DC ha una 
superficie territoriale di 2.720 mq. 

- area P DE (ad uso deposito materiali ed attrezzature edili) che prende atto 
di un’area già utilizzata a deposito materiali ed attrezzature edili di una 
ditta locale, ricadente in area H agricola di PRG vigente, ubicata ad ovest 
del Capoluogo lungo la vicinale, nel tratto comunale, per Caramagna, per 
la quale l’art. 38 ter ammette un massimo di 200 mq. di superficie coperta, 
per locale uso deposito materiali ed attrezzature edili e ricovero macchine 
operatrici unitamente a particolari costruttivi consoni alla zona d’intervento 
e criteri di mitigazione visiva (rif. n. 14); l’area PDE ha una superficie 
territoriale di 6.800 mq. 

- area P IF (ad uso deposito e materiali di demolizione) che individua 
un’area, ricadente in area H agricola di PRG vigente, ubicata a nord- 
ovest del Capoluogo lungo la vicinale Carmagnola-Ceresole d’Alba, di 
proprietà della ditta attualmente svolgente l’attività di recupero e 
frantumazione materiali edili derivanti da demolizioni nell’area P2A del 
Concentrico. Per tale area P.IF l’art. 38 quater ammette un massimo 
complessivo di 250 mq. di superficie coperta per locali uso deposito e 
impianto di frantumazione mobile unitamente a particolari costruttivi 
consoni alla zona d’intervento e criteri di mitigazione visiva (rif. n. 66); 
l’area P IF ha una superficie territoriale di 11.200 mq. e la sua attuazione 
è subordinata ad atto unilaterale per la cessazione di analoga attività nel 
Concentrico. 

7.8 Aree agricole  

Le aree in PRG vigente sono suddivise in area agricola H, comprendente le 
perimetrazioni dei Nuclei Frazionali Rurali a prevalente recupero e completamento 
residenziale e dell’area di interesse paesistico-ambientale del Bosco dei Cantarelli, 
e l’area agricola inedificabile di rispetto del Concentrico H1, regolamentate dagli 
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art. 39, 40, 41 e 42 N.d.A di piano vigente modificati e/o integrati dalla Variante 
Strutturale. 

La Variante Strutturale riperimetra l’area agricola H a causa delle modifiche 
apportate ed incrementa, con nuova perimetrazione, l’area agricola inedificabile di 
rispetto del Concentrico H1 anche per garantire un “corridoio libero” per eventuale 
futuro tracciato della circonvallazione nord che la Variante Strutturale ha eliminato. 

Nelle aree agricole si prevede: 
- un modesto ampliamento del Nucleo Frazionale Rurale dei Borretti per 

presa d’atto di edificio esistente (rif. n. 61) e l’individuazione di un ambito, 
siglato I, ove gli interventi, ad esclusione della manutenzione ordinaria e 
straordinaria, sono soggetti a Permesso di Costruire Convenzionato 
comportante la cessione dell’area a servizi e per l’allargamento stradale 
come indicato in cartografia (rif. n. 60); 

- l’individuazione di una nuova area agricola per attività agrituristica e floro-
vivaistica H2, in località Madonna del Pilone(rif. n. 57), come indicato dal 
Documento Programmatico, regolamentata dal nuovo art. 41 bis delle 
N.d.A., la cui superficie territoriale è di 43.500 mq; 

- l’individuazione di una nuova area agricola H3 comprendente tre 
perimetrazioni delle “aree della rete natura 2000” (siti di interesse 
comunitario -SIC-) facenti parte delle “peschiere e laghi di Pralormo” in 
ossequio ai Piani Territoriali sovraordinati (rif. n. 68), come indicato dal 
Documento Programmatico, regolamentate dal nuovo art. 41 ter delle 
N.d.A., la cui superficie territoriale è di 893.700 mq. 

L’esame comparato delle allegate Tab. H – tabella riassuntiva superfici-abitanti 
della Variante Strutturale e del P.R.G.C. Vigente (aggiornato a Giugno 2012) 
specifica a livello di superfici e di abitanti teorici insediabili previsti, per ogni area e 
complessivamente, le modifiche (evidenziate in grassetto) della Variante 
Strutturale di cui alla soprastante trattazione.

7.9 Aree per servizi sociali a livello comunale per  insediamenti residenziali 

Per l’individuazione delle variazioni planimetriche degli spazi a servizi, richiamate 
nella precedente trattazione, oltre alle piccole nuove aree di tipo S3 (rif. n. 18), tra 
la provinciale n.10 e la vicinale per Caramagna, e di tipo S4 (rif. n. 32) lungo la 
perimetrazione del nucleo storico nel Concentrico e la nuova area S4 da destinare 
ad ampliamento parcheggio del cimitero nella fraz. Cappelli (rif. n. 64) è opportuno 
fare riferimento, in comparazione, alle Tav. 6/A - Assetto Generale (parte sud del 
territorio comunale) -, Tav. 7 – Concentrico -, Tav. 8 - Fraz. Borretti - e Tav. 9 -
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Fraz. Cappelli - della Variante Strutturale unitamente alle Tav. 1/A - Assetto 
Generale (parte sud del territorio comunale) -, Tav. 2 – Concentrico -, Tav. 3 - 
Fraz. Borretti - e Tav. 4 - Fraz. Cappelli- di P.R.G.C. vigente, nonché alle allegate 
Tab. L – raffronto tra le aree previste per i servizi e gli standard di legge - della 
Variante Strutturale e del P.R.G.C. Vigente (aggiornato Giugno 2012). 

Il P.R.G. vigente, per la verifica degli standard di cui all’art. 21 della L.U.R. 56/77, 
ha una capacità insediativa di 2.910 gli abitanti teorici calcolati, ai fini dei servizi, 
sulla base di 90 mc./ab.  
La dotazione complessiva, pari a 139.992 mq. comporta un valore di 48,11 
mq./abitante. 

La Variante Strutturale, per la verifica degli standard di cui all’art. 21 della L.U.R. 
56/77, prevede una capacità insediativa di 3.158 gli abitanti teorici calcolati, ai fini 
dei servizi, sulla base di 90 mc./ab.  

La dotazione complessiva, pari a 135.425 mq., derivanti dalla conferma delle aree 
esistenti per l’istruzione (S1), la non modifica delle aree per attrezzature di 
interesse comune (S2) ed incrementi per le aree per parco, gioco e sport (S3) 
unitamente a quello per parcheggi pubblici (S4) comporta un valore di 42,88
mq./abitante inferiore al precedente ma comunque decisamente superiore agli 
standard di legge pari a 25,00 mq./abitante, come risulta dall’esame comparato 
delle allegate Tab. L – raffronto tra le aree previste per i servizi e gli standard di 
legge - della Variante Strutturale e del P.R.G.C. Vigente (aggiornato a Giugno 
2012), ove le modifiche della Variante Strutturale di cui alla soprastante trattazione
sono evidenziate in grassetto.

7.10 Aree a servizi per insediamenti produttivi 

La Variante Strutturale prevede, in cartografia, la continuazione dell’area S5 della 
zona industriale-artigianale di nuovo impianto del Capoluogo (rif. n. 21) lungo 
l’ampliamento della comunale Carmagnola-Ceresole d’Alba e nell’ambito del PEC 
per la ditta CAMS lungo la rettifica della comunale del Pautasso (rif. n. 67), mentre 
per le aree restanti, al fine del soddisfacimento degli standard di legge, valgono le 
norme di Piano che ne prevedono il reperimento all’interno dei lotti di intervento 
nella proporzione del 10% della superficie fondiaria per le aree produttive esistenti 
e/o di riordino e completamento e del 20% della superficie territoriale per l’area di 
nuovo impianto. 
  
Come risulta dall’esame comparato delle allegate Tab. L – raffronto tra le aree 
previste per i servizi e gli standard di legge - della Variante Strutturale e del
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P.R.G.C. Vigente (aggiornato a Giugno 2012) ove le modifiche della Variante 
Strutturale di cui alla soprastante trattazione sono evidenziate in grassetto.

7.11 Le modifiche e/o integrazioni normative  

Il Progetto Definitivo della Variante Strutturale mantiene, salvo che per le nuove 
zone, le denominazioni urbanistiche vigenti. 

Le modifiche e/o integrazioni alle Norme di Attuazione sono riportate, per comodità 
di lettura, negli articoli costituenti l’intero fascicolo, come le modifiche alle Tabelle 
di Zona che sono riportate su tutte le tabelle.  

Le modifiche e/o integrazioni alle Norme di Attuazione riguardano, oltre agli aspetti 
derivanti la precedente trattazione per le varie zone urbanistiche, anche la 
regolamentazione di aspetti quali gli impianti biogas, fotovoltaici, mitigazione 
visiva, tutela peschiere ecc. indicate in grassetto negli articoli di cui sopra. 

Dall’esame comparato dei due fascicoli delle N.d.A – norme di attuazione e tabelle 
di zona oggetto di variante - di P.R.G.C. Vigente (aggiornato a Giugno 2012) e -
norme di attuazione e tabelle di zona integrate e/o variate - della Variante 
Strutturale, è possibile verificare le parti eliminate, evidenziate con sfondo grigio, e 
quelle integrate e/o variate, interessanti anche le Tabelle di Zona, che sono 
evidenziate in grassetto.
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8 ELABORATI DEL PROGETTO DEFINITIVO DELLA VARIANTE 
STRUTTURALE N° 3 AL PIANO REGOLATORE GENERALE VIGEN TE

Elaborati grafici: 

TAV. 6  – ASSETTO GENERALE        SCALA 1:10.000 
TAV. 6/A  – ASSETTO GENERALE        SCALA 1:5.000 
  (PARTE SUD DEL TERRITORIO COMUNALE) 
TAV. 6/B – ASSETTO GENERALE                                       SCALA 1:5.000 
  (PARTE NORD DEL TERRITORIO COMUNALE) 
TAV. 7 – CONCENTRICO SCALA 1:2.000 
TAV. 8 – FRAZ. BORRETTI  SCALA 1:2.000 
TAV. 9 – FRAZ. CAPPELLI    SCALA 1:2.000 
TAV. 10 – NUCLEO STORICO SCALA 1:1.000

Fascicoli: 

RELAZIONE TECNICA 
NORME DI ATTUAZIONE E TABELLE DI ZONA OGGETTO DI VA RIANTE 
comprendente tutto l’articolato ove le parti integrate e/o variate dalla Variante 
Strutturale delle Norme di Attuazione  e delle Tabelle di Zona sono evidenziate 
con carattere in grassetto.   

Elaborati da compararsi con gli identici di P.R.G.C. vigente elencati al precedente 
punto 5 della trattazione. 

Elaborati geologici: 

TAV. A – SOVRAPPOSIZIONE DELLA ZONIZZAZIONE CON L’I NDAGINE DELLA 
PERICOLOSITA’ GEOMORFOLOGICA E DELLA IDONEITA’ 
ALL’UTILIZZAZIONE URBANISTICA (Carta di sintesi - C irc.7/LAP/96)       
                                                                                                  SCALA :10.000  

TAV. A1 – SOVRAPPOSIZIONE DELLA ZONIZZAZIONE CON L’ INDAGINE DELLA 
PERICOLOSITA’ GEOMORFOLOGICA E DELLA IDONEITA’ 
ALL’UTILIZZAZIONE URBANISTICA (Carta di sintesi - C irc.7/LAP/96) 
(Parte Sud del territorio comunale)                                         SCALA :5.000  

TAV. A2 – SOVRAPPOSIZIONE DELLA ZONIZZAZIONE CON L’ INDAGINE DELLA 
PERICOLOSITA’ GEOMORFOLOGICA E DELLA IDONEITA’ 
ALL’UTILIZZAZIONE URBANISTICA (Carta di sintesi - C irc.7/LAP/96) 
(Parte Nord del territorio comunale)                                       SCALA :5.000  

Relazione geologica 
Carta dell’acclività 
Carte geomorfologica e dei dissesti 
Carta geologico - litotecnica 
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Carta geoidrologica 
Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell’idoneità 
all’utilizzazione urbanistica 
Allegati (Schede rilevamento dei fenomeni dissestiv i – Documentazione 
pozzi) 
Verifiche di compatibilità idrogeologica - Schede d elle aree oggetto di 
variante. 

Si rileva che negli elaborati grafici della Variante Strutturale n° 3 non viene
prodotta la tavola in scala 1:25.000 in quanto le modifiche riguardano 
esclusivamente il territorio comunale senza ingerenze con i comuni limitrofi; le 
zone di confine di Ceresole d’Alba e dei comuni contermini sono comunque 
agricoli senza ingerenze reciproche; inoltre, alla data attuale, non è possibile 
reperire le zonizzazioni urbanistiche di tutti i comuni confinanti.
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9 VERIFICA DELLE MODIFICHE APPORTATE DAL PROGETTO D EFINITIVO 
DELLA VARIANTE STRUTTURALE N° 3 AL PIANO REGOLATORE  
GENERALE VIGENTE  

Le modifiche sopra descritte, apportate al P.R.G.C. vigente, qualificano la 
presente quale Variante Strutturale di cui all’art. 17 comma 4 della L.R. 56/77 e 
s.m.i. in quanto: 

- non ha le caratteristiche di nuovo piano o di variante generale; 
- non riguarda l’intero territorio comunale ma solo ridotte porzioni dello 

stesso; 
- non modifica l’intero impianto strutturale del piano sia sotto l’aspetto 

urbanistico che normativo in quanto mantiene le definizioni, i metodi di 
calcolo, gli indici ed i parametri di riferimento per la capacità insediativa 
residenziale e produttiva; 

- conferma il quadro dei dissesti del P.A.I.; 
- rispetta quanto indicato nel processo di Valutazione Ambientale Strategica. 

Risultano pertanto applicabili le procedure per la pianificazione comunale previste 
dagli artt. 31bis e 31ter della L.R. 56/77 e s.m.i. come indicati dalla L.R. 
26/01/2007 n. 1
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10 VERIFICA DELLA CAPACITA’ INSEDIATIVA TEORICA DEL  PROGETTO 
DEFINITIVO DELLA VARIANTE STRUTTURALE N° 3 AL P.R.G .C. 
VIGENTE RIFERITO AL FABBISOGNO RESIDENZIALE 

Il dimensionamento del fabbisogno abitativo è valutato, sulla base pregressa al 
31/12/1971, pari all’andamento degli ultimi 38 anni, al 2019 (decennio a partire dal 
31.12.2009 data di base utilizzata dal Documento Programmatico per la Variante 
Strutturale al P.R.G) considerando i seguenti aspetti:  

- andamento demografico;  
- andamento del numero e della composizione dei nuclei familiari; 
- accentramento della popolazione ed incremento derivante da nuovi posti di 

lavoro unitamente al fenomeno della terziarizzazione;  
- fabbisogno abitativo in base alla capacità teorica residenziale realizzata.  

Gli elementi quantitativi cui sono riferite le stime sono i seguenti:  
     

data abitanti 
residenti 

 incremento 
assoluto 

variazione 
percentuale

numero 
famiglie 

composizione.
media ab/fam.

31/12/1971 1.711   456 3,75 
31/12/2009 2.172 461 26,94% 844 2,57 
       
1. Stima fabbisogno dovuto all’incremento demografico  

Per il periodo considerato, pari a 38 anni, si registra un incremento medio 
decennale pari a 26,94 / 38 x 10 = 7,09%.  
Nell’ipotesi di progressione lineare relativa al tasso di crescita avremo una stima 
della popolazione al 2019 pari a 2.172 (abitanti al 31.12.2009) + 7,09% = + 154 
abitanti.  

2. Stima fabbisogno dovuto all’aumento di nuclei familiari. 

Per il periodo considerato 1971 – 2009, si registra un decremento assoluto della 
composizione media del nucleo familiare pari a (3,75 – 2,57) = 1,18. 
La composizione lineare dei dati, per l’arco temporale porta a: 
- incremento numero famiglie al 2019 pari a (844 - 456) 388/38 x 10 = 102 
- composizione media del nucleo familiare al 2019 pari a (3,75 - 2,57) 
    1,18/38 x 10 = - 0,31 abitanti in decremento per nucleo familiare con 

conseguente composizione media del nucleo familiare pari a (2,57 – 0,31) = 
2,26 abitanti /famiglia  

   Tali valori determinano un aumento di (102 x 2,26) 230 abitanti.  
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3. Stima fabbisogno dovuto all’accentramento della popolazione e derivante da 
nuovi posti di lavoro unitamente al fenomeno della terziarizzazione.  

  
La relazione del vigente PRG stimava per il fenomeno dell’accentramento della 
popolazione che valuta i prevedibili movimenti di popolazione all’interno del 
territorio comunale con incremento di popolazione nel concentrico nella misura 
dello 0,2% annuo, mentre per i nuovi posti di lavoro legava l’incremento di 
popolazione al 50% dell’incremento di superficie coperta delle nuove strutture 
produttive calcolate sulla base di 150 mq/addetto; non veniva fatta menzione 
all’erosione di volumetria residenziale per usi terziari (uffici, attività direzionali, 
commerciali ecc.). 
Considerato che la permanenza nelle zone agricole, in tempi recenti, pare 
stabilizzato, che i nuovi posti di lavoro non possono più essere parametrati alla 
superficie delle attività produttive, mentre si è in presenza di potenziamento 
delle attività “terziarie” non solo per le tipiche ma anche come outsourcing della 
produzione si stima, in misura cautelare, un incremento di popolazione teorica 
pari al 1,5% annuo determinando al 2019 (2.172 x 1,5% x 10) = + 326 abitanti.  

Complessivamente, sulla base delle stime sopra descritte, il fabbisogno abitativo 
teorico risulta essere (154 + 230 + 326) 710 abitanti, cui devono sottrarsi gli 
abitanti teorici ancora insediabili sulle aree del Piano non utilizzate che si sono 
mantenuti nell’ambito della Variante Strutturale, che come sopra specificato 
risultano essere 96 abitanti determinando fabbisogno abitativo teorico aggiuntivo 
di Variante Strutturale di (710 - 96) 614 abitanti.
L’incremento al 2019 è dunque di 710 ab. complessivi che rispetto ai 2.296 (ab. 
esistenti al 31/12/2009 pari a 2.172 residenti + 124 saltuari) determina 
l’incremento del 30,92% 

4. Stima di verifica del fabbisogno abitativo teorico in base alla capacità teorica 
residenziale realizzata nell’arco temporale dall’approvazione del PRG (che per 
uniformità viene assunto al 31/12/2000) e la data del 31/12/2009 base utilizzata 
dal Documento Programmatico. 

Il Piano prevedeva in 579 l’incremento degli abitanti teorici ai quali si sottraggono i 
96 abitanti teorici ancora insediabili derivanti dalla cubatura residenziale di risulta 
ottenendo (579 - 96) 483 abitanti. 
L’incremento teorico annuale risulta essere (483/9 anni) 53,66 abitanti/anno che 
con proiezione lineare al 2019 determina (53,66 x 10) 537 abitanti ai quali 
debbono aggiungersi i 96 abitanti residui di Piano pari a 633 abitanti. 
L’incremento risulta essere al 2019 di 633 ab che rispetto ai 2.296 (ab. esistenti al 
31/12/2009 pari a 2.172 residenti + 124 saltuari) determina l’incremento del 
27,57%. 
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Si rileva che la presente stima evidenzia una cubatura residenziale molto 
maggiore ai 120 mc. per abitante in quanto l’incremento reale è stato solo di (2296 
- 2141) 155 abitanti, infatti la tipologia tipica di zona è data da edifici uni o 
bifamiliari non certo condominiali. 

Sulla base dei valori di riferimento il Documento Programmatico stimava che la 
volumetria residenziale necessaria per soddisfare il fabbisogno potesse variare tra 
un minimo di (633 ab. teorici insediabili x 120 mc./ab.) mc. 75.960 ed un massimo 
di (710 ab. teorici insediabili x 120 mc./ab.) mc 85.200 e con un incremento medio 
degli abitanti teorici di (710 + 633/2) 672.
  
In riferimento a quanto sopra e tenuto conto di quanto verbalizzato nelle sedute 
della Conferenza di Pianificazione sul Documento Programmatico, cui il presente 
Progetto Definitivo dà attuazione, e degli ulteriori oggetti introdotti, la Capacità 
Insediativa Teorica aggiuntiva (vedi Tab. H – tabella riassuntiva superfici-abitanti -) 
risulta essere di 646 ab. teorici insediabili complessivi. 

Deducendo quelli teoricamente ancora insediabili in aree di piano vigente si 
ottengono (646 totali - 96 ancora insediabili) 550 ab. teorici insediabili con le 
modifiche/integrazioni della Variante Strutturale, cui corrisponde una volumetria 
aggiuntiva di (550 ab. teorici insediabili x 120 mc./ab.) mc. 66.000.
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11 RAPPORTO TRA IL PROGETTO DEFINITIVO DELLA VARIAN TE 
STRUTTURALE N° 3 AL P.R.G.C. E LA PROGRAMMAZIONE 
COMMERCIALE 

Con D.C.C. n. 15 in data 21/04/2009, ai sensi dell’art. 8, comma 3, della Decreto 
Legislativo n. 114 del 31/03/1998 nonché dell’art. 4, comma 1, della Legge 
Regionale n. 28 del 12/11/1999 il Comune di Ceresole d’Alba ha approvato i Criteri 
per il rilascio delle autorizzazioni per le Medie Strutture di Vendita. 

Con tale atto l’Amministrazione Comunale ha riconosciuto nel capoluogo una zona 
di addensamento storico rilevante A1, coincidente con il centro storico e parte 
delle adiacenti zone urbanistiche, e una localizzazione urbana non addensata L1 
effettuata in sede di procedimento autorizzativo per media struttura di vendita.  

Altre eventuali medie strutture di vendita saranno ammesse solo in sede di 
procedimento autorizzativo ove sia possibile riconoscere zone d’insediamento 
commerciale di tipo L1.  

Al di fuori di queste zone sarà ammesso solo l’esercizio di vicinato (fino a 150 mq. 
di superficie di vendita) nelle aree ove il P.R.G. consente la destinazione 
commerciale.  

Gli elaborati della Variante Strutturale n. 3 riportano l’individuazione cartografica 
dell’addensamento A1 e della localizzazione L1 approvati con la deliberazione 
sopra citata, mentre nelle norme di attuazione viene inserito un articolo specifico 
inerenti la materia commerciale, che ripropone i Criteri già approvati dal Comune. 

Pertanto la presente Variante strutturale n. 3 è coerente con i Criteri di 
programmazione commerciale attualmente approvati dal Comune, fermo restando 
che è successivamente intervenuta una più recente normativa regionale sul 
commercio con la D.C.R. 191-43016 del 20 novembre 2012. Qualora si rendesse 
necessario un adeguamento a quest’ultima normativa regionale, si interverrà in 
seguito con un’apposita Variante al PRGC. 
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12 VERIFICA DELLA COMPATIBILITA’ DEL PROGETTO DEFIN ITIVO DELLA 
VARIANTE STRUTTURALE N° 3 AL P.R.G.C. CON IL PIANO DI ASSETTO 
IDROGEOLOGICO (P.A.I.)  

La Legge 183/89, ”Norme per il riassetto organizzativo e funzionale della difesa del 
suolo”, ha definito finalità, soggetti, strumenti e modalità d’azione della pubblica 
amministrazione in materia di difesa del suolo.  
Il Piano stralcio per l’Assetto Idrogeologico (PAI) adottato definitivamente dal 
Comitato Istituzionale dell’Autorità di Bacino del Po il 26/4/ 2001 “consolida e 
unifica la pianificazione di bacino per l’assetto idrogeologico: esso coordina le 
determinazioni assunte con i precedenti stralci di piano e piani straordinari 
apportando in taluni casi le precisazioni e gli adeguamenti necessari a garantire il 
carattere interrelato e integrato proprio del piano di bacino”.  
Il Piano per l’Assetto Idrogeologico (PAI) delimita inoltre le aree di alveo, le sedi 
delle correnti di piena (fasce fluviali) individuando tre tipologie di fasce fluviali:  

- Fascia di deflusso della piena (Fascia A), costituita dalla porzione d’alveo 
che è sede prevalente, per la piena di riferimento, del deflusso della 
corrente, ovvero che è costituita dall’insieme delle forme fluviali riattivabili 
durante gli stati di piena; 

- Fascia d’esondazione (Fascia B), esterna alla precedente, costituita dalla 
porzione d’alveo interessata da inondazione al verificarsi dell’evento di 
piena di riferimento. Con l’accumulo temporaneo in tale fascia di parte del 
volume di piena si attua la laminazione dell’onda di piena con riduzione 
delle portate di colmo; 

- Area d’inondazione per piena catastrofica (Fascia C), costituita dalla 
porzione di territorio, esterna alla precedente (Fascia B), che può essere 
interessata da inondazione al verificarsi di eventi di piena più gravosi di 
quelli di riferimento.  

Si rammenta, tuttavia, che l’allegato uno della D.G.R. n° 45-6656 del 2002, che 
detta indirizzi procedurali rivolti ai Comuni sull’adeguamento della strumentazione 
urbanistica al Piano stralcio per l’Assetto Idrogeologico (PAI), è sostituito 
dall’allegato A della D.G.R. n° 2-11830 del 2009. 

In quest’allegato A, nella Capitolo 2 "Ricadute del PAI in materia urbanistica",  
si impone ai comuni la verifica di compatibilità delle previsioni del proprio 
strumento urbanistico vigente con le condizioni del dissesto e del rischio esistenti 
sul territorio e, ove se ne verifichi la necessità, l’adeguamento dello stesso e, 
conseguentemente, la trasposizione degli studi svolti a scala locale nei contenuti 
del PAI. 
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Il Comune di Ceresole d’Alba, nell’allegato del D.G.R. n° 63-5679 del 25/03/2002, 
era stato inserito nell’elenco dei comuni esonerati dall’adeguamento al PAI, 
pertanto le relazioni e cartografie “geologiche” di piano approvate con D.G.R. n. 
16-1637 in data 11/12/2000, tuttora valide, devono essere integrate/aggiornate a 
seguito di studi specifici di adeguamento al P.A.I.  

Da quanto esposto ne discende che l’adeguamento al P.A.I. ha comportato la 
predisposizione da parte del Comune di Ceresole D’Alba di tutte le analisi 
geologico-tecniche ed idrauliche che individuano sull’intero territorio comunale il 
quadro dei dissesti in atto. 

Questi elementi di conoscenza, riportati nella “relazione geologica” hanno 
permesso l’elaborazione della “carta di sintesi della pericolosità geomorfologica  e 
dell’idoneità all’utilizzazione urbanistica” rispetto alle quali devono essere 
“misurate” e conformate le scelte della Variante Strutturale. 

Lo studio è stato svolto in ottemperanza ai disposti della L. R. n° 56 del 
05/12/1977 (art. 14 comma 2b), così come modificata dalla L. R. n° 1 del 
26/01/2007, della Circ. P.G.R. n° 16/URE del 18/07/ 1989, della Circ. P.G.R. n° 
7/LAP dell’08/05/1996 e della relativa Nota Tecnica Esplicativa del dicembre 1999, 
della D.G.R. n° 45-6656 del 15/07/2002 e della D.G. R. n° 2-11830 del 28/07/09 
che riguarda la sostituzione degli allegati 1 e 3 della D.G.R. n° 45-6656, con 
documenti maggiormente dettagliati e aggiornati. 

Con comunicazione in data 25/03/2011 prot. 24648 DB14/20 il Comune di 
Ceresole d’Alba acquisiva il parere favorevole sulle indagini geologiche da parte 
del Settore Prevenzione territoriale del rischio geologico necessario per l’adozione 
del Progetto Preliminare della Variante Strutturale n. 3 al P.R.C.G. 

Il Progetto Preliminare della Variante Strutturale ha recepito quanto sopra esposto 
riportando nella cartografia le fasce di rispetto dai corsi d’acqua (classe IIIA Eb ed 
Ee) per quelli oggetto di studio lasciando quella vigente (100 mt.) per quelli non 
oggetto di studio, inserendo la fascia di rispetto (200 mt.) dal pozzo di captazione 
in località Maghini, nel PRG vigente non riportata, ed elaborando la Tav. A - 
sovrapposizione della zonizzazione con l’indagine della pericolosità 
geomorfologica e dell’idoneità all’utilizzazione urbanistica (carta di sintesi - Circ. 
7/LAP/96) ove la zonizzazione geologico-tecnica è sovrapposta a quella 
urbanistica.  

La normativa di piano, all’art. 19/20, recita che la Variante fa espresso riferimento 
alle perimetrazioni, classificazioni e normative operate dal geologo ai sensi della 
Circ. 7/LAP/96. Per gli interventi sul territorio e nelle singole aree normative si 
richiamano pertanto le limitazioni e modalità di intervento derivanti da detta 
classificazione e le ulteriori specificazioni fornite dagli elaborati di indagine 
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geologico-tecnica, da considerarsi come parte integrante delle prescrizioni 
normative della Variante Strutturale. 

Pertanto gli elaborati idro-geologici costituiscono parte integrante e sostanziale 
della Variante Strutturale comprese le Schede delle Aree di Variante che 
“geologicamente” inquadrano le zone in oggetto ed indicano le indagini da 
eseguirsi. Nell’art. 19/20 delle norme di attuazione vengono riportate le prescrizioni 
che disciplinano gli interventi in relazione alle classi di rischio in cui è diviso il 
territorio comunale. 
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13 VERIFICA DI COMPATIBILITA’ ACUSTICA DEL PROGETTO  DEFINITIVO 
DELLA VARIANTE STRUTTURALE N° 3 AL P.R.G.C  

   Il Comune di Ceresole d’Alba è dotato di Piano di Classificazione Acustica (fase 
4), approvato con D.C.C. n. 25 in data 27/09/2004, ai sensi dell’art. 6 della Legge 
447/1995, dell’art. 5 della Legge Regionale 52/2000 e DGR 06/08/2001 n. 85-
3802. 

   Il Progetto Definitivo della Variante Strutturale n. 3 al P.R.G.C. rispetta la 
Relazione di Compatibilità Acustica costituente parte integrante e sostanziale della 
Variante stessa. 
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14 VERIFICA DEL PROGETTO DEFINITIVO DELLA VARIANTE STRUTTURALE 
N° 3 AL P.R.G.C CON IL RAPPORTO AMBIENTALE DELLA 
VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA (VAS)  

  In sede di Conferenza di Pianificazione sul Documento Programmatico è emersa 
l’opportunità, accolta dall’Amministrazione Comunale, per i contenuti previsti per la 
Variante Strutturale n. 3, di proseguire l’iter del procedimento di VAS con la 
elaborazione del relativo Rapporto Ambientale. 

  Gli elaborati del Rapporto Ambientale sono stati adottati dal Comune 
contestualmente al Progetto Preliminare della Variante, quindi sono stati inviati agli 
Enti facenti parte della Conferenza di pianificazione ed ai soggetti con competenze 
in materia ambientale, per l’espressione dei relativi pareri ed osservazioni, come 
previsto dalle procedure della L.R. n. 1/2007. 

  Nell’allegato 2 al termine della relazione illustrativa sono riportati i pareri e le 
osservazioni pervenute al Progetto preliminare controdedotto ed al Rapporto 
Ambientale e le conseguenti determinazioni del Comune di Ceresole d’Alba, le quali 
hanno recepito integralmente nel Progetto definitivo della Variante e nel Rapporto 
ambientale i pareri espressi nella Conferenza di Pianificazione.  

  L’Organo Tecnico Comunale competente per la VAS ha espresso parere motivato 
positivo di compatibilita’ ambientale della Variante strutturale n. 3 al PRGC vigente, 
corredata del Rapporto ambientale, Sintesi non tecnica e Programma di 
monitoraggio, con l’osservanza dei pareri formulati dalla Regione Piemonte e dalla 
Provincia di Cuneo, nonché delle considerazioni espresse da parte dell’ARPA. 

  Il recepimento dei suddetti pareri ha comportato le modifiche agli elaborati della 
Variante descritte in modo dettagliato nell’allegato 2 al termine della presente 
relazione illustrativa. Inoltre sono state apportate modifiche agli elaborati inerenti la 
Valutazione Ambientale Strategica, ai quali si rimanda per la valutazione delle 
stesse modifiche. 

  Il Progetto Definitivo, relativamente alle scelte urbanistiche, non contrasta con le 
risultanze del Rapporto Ambientale. 

  Specificatamente il Progetto Definitivo della Variante Strutturale n. 3, non 
prevedendo alcun intervento all’interno ed in prossimità delle aree classificate 
come siti di interesse comunitario (S.I.C.), è coerente con la Valutazione di 
Incidenza del Piano su tali zone. 
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15 VERIFICA DELLA COMPATIBILITA’ DEL PROGETTO DEFIN ITIVO DELLA 
VARIANTE STRUTTURALE N° 3 AL P.R.G.C. CON LA PROGRA MMAZIONE E 
LA NORMATIVA SOVRAORDINATA 

  La trattazione verifica, per sommi capi, il non contrasto e la coerenza di quanto il 
presente Progetto Definitivo prevede per la Variante Strutturale con la 
programmazione e la normativa sovraordinata. 

15.1 Il Piano Territoriale Regionale 

  All’avvio dell’iter della Variante la Regione Piemonte era dotata del Piano 
Territoriale Regionale approvato con D.C.R. n. 388-9126 del 19 giugno 1997. 
Tale P.T.R. individua i caratteri territoriali e paesistici e definisce gli indirizzi di 
governo del territorio evidenziando le aree di successivo approfondimento e di 
trasformazione a livello locale.  

Ai fini della presente trattazione assumono particolare importanza la: 
- Carta dei caratteri territoriali e paesistici; 
- Carta degli indirizzi di governo del territorio. 

  Il territorio del Comune di Ceresole d’Alba è classificato come area “interstiziale” 
evidenziante, nella carta dei caratteri territoriali e paesistici, soltanto una zona 
boscata a nord-est del territorio (sistema del verde), peraltro già recepita nel Piano 
vigente con l’Area di Interesse Paesistico-Ambientale del bosco dei Cantarelli, 
confermata con il Progetto di Variante, mentre la carta degli indirizzi di governo del 
territorio fotografa solo l’aspetto morfologico senza indicazioni. 

  Il nuovo Piano Territoriale Regionale è stato approvato in via definitiva con DCR 
n. 122-29783 del 21/07/2011, mentre è entrato in vigore dalla data di 
pubblicazione sul B.U.R. (n. 32 del 11/8/2011), quindi successivamente 
all’adozione del Progetto preliminare della Variante strutturale n. 3 al PRGC. 
Dalla data di adozione del nuovo P.T.R. hanno trovato applicazione le misure di 
salvaguardia alle indicazioni definite dall’articolo 46 delle norme di attuazione del 
piano stesso. Le norme dell’articolo 46, modificate in conseguenza della 
deliberazione di adozione del successivo Piano Paesaggistico Regionale, hanno 
stabilito che fino all’entrata in vigore del nuovo P.T.R. sono operanti le disposizioni 
di quello vigente approvato nel 1997 e che le disposizioni relative ai caratteri 
territoriali e paesistici riportate in alcuni articoli continuano ad applicarsi fino 
all’approvazione del Piano Paesaggistico Regionale, in aggiunta alla salvaguardia 
dello stesso P.P.R.  
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  In definitiva quindi le previsioni del Progetto preliminare della Variante strutturale 
n. 3 dovevano risultare coerenti e non in contrasto con i contenuti del Piano 
Territoriale Regionale allora vigente e con le prescrizioni del Piano Paesaggistico 
Regionale entrate in vigore in misura di salvaguardia a seguito della sua adozione.  

  Come si è detto con DCR n. 122-29783 del 21/07/2011 la Regione ha approvato 
il nuovo Piano Territoriale Regionale con la relativa Valutazione Ambientale 
Strategica, che non ha modificato il quadro di coerenza della Variante con la 
pianificazione territoriale regionale. 

  Il nuovo Piano territoriale regionale ha per oggetto: 
- la predisposizione di un Quadro di riferimento strutturale, contenente le analisi 

relative ai caratteri socioeconomici, alle potenzialità e alle criticità dei diversi 
territori regionali; 

- la definizione degli obiettivi strategici per lo sviluppo socioeconomico del 
territorio regionale, anche con riferimento ai principali poli di sviluppo; 

- la definizione degli indirizzi per la pianificazione/programmazione degli enti di 
livello inferiore (provincie, comuni, comunità montane) al fine di garantirne la 
rispondenza alle politiche di governo del territorio regionale. 

  Per il perseguimento degli obiettivi fissati, il PTR individua cinque strategie, per 
ciascuna delle quali detta disposizioni per gli strumenti di pianificazione territoriale 
che ai vari livelli concorrono alla loro attuazione ed al perseguimento degli obiettivi, 
mediante indirizzi, direttive e prescrizioni: 
- Riqualificazione territoriale, tutela e valorizzazione del paesaggio 
- Sostenibilità ambientale, efficienza energetica 
- Integrazione territoriale delle infrastrutture di mobilità, comunicazione, logistica 
- Ricerca, innovazione e transizione produttiva 
- Valorizzazione delle risorse umane e delle capacità istituzionali. 

  L’articolazione territoriale del P.T.R. definisce gli Ambiti di Integrazione 
Territoriale (AIT), finalizzati a garantire un efficace governo delle dinamiche di 
sviluppo dei diversi territori regionali, nel rispetto dei loro caratteri culturali ed 
ambientali. Essi comprendono un insieme di Comuni gravitanti su di un centro 
urbano principale e costituiscono ambiti ottimali per costruire processi e strategie 
di sviluppo condivise. 

  Le norme di attuazione del P.T.R. includono Ceresole d’Alba nell’ambito di 
integrazione territoriale “AIT 25 – ALBA”, di cui si riportano qui gli indirizzi. 
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  In particolare l’articolo 31 del nuovo Piano Territoriale Regionale individua gli 
indirizzi e le direttive per il contenimento dell’uso del suolo attraverso politiche di 
tutela e salvaguardia. Il comma 3 indica gli indirizzi a cui deve attenersi la 
pianificazione locale nella definizione delle politiche di trasformazione del suolo. 
Nel paragrafo “Direttive” il comma 8 individua i criteri mediante i quali il Piano 
Territoriale Regionale definisce le soglie massime di consumo del suolo, mentre il 
successivo comma 9 fissa le direttive a cui deve attenersi la pianificazione locale 
al fine di contenere il consumo dello stesso. 

  Il comma 10 dello stesso articolo recita testualmente: “In assenza della 
definizione delle soglie di cui al comma 8 le previsioni di incremento di consumo di 
suolo ad uso insediativo consentito ai comuni per ogni quinquennio non possono 
superare il 3% della superficie urbanizzata esistente”. Peraltro va tenuto presente 
che l’articolo 3 (Caratteri delle normativa), comma 2, dello stesso P.T.R. stabilisce 
che “Le direttive ……… costituiscono disposizioni vincolanti, ma non 
immediatamente precettive, la cui attuazione comporta l’adozione di adeguati 
strumenti da parte dei soggetti della pianificazione territoriale, settoriale e della 
programmazione che sono tenuti al recepimento delle stesse, previa puntuale 
verifica. Eventuali scostamenti devono essere motivati ed argomentati 
tecnicamente”. 
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  Come si è detto il Progetto Preliminare della Variante strutturale n. 3 del PRGC di 
Ceresole d’Alba è stato adottato precedentemente all’entrata in vigore delle Norme 
di Attuazione del nuovo Piano Territoriale Regionale, contenenti appunto l’articolo 
31 relativo al contenimento del consumo di suolo, che inserisce la soglia del 3% 
sopra richiamata. 

  Pur considerando l’eventualità che le norme del nuovo P.T.R. possano non 
essere applicate alla Variante strutturale n. 3, si è ritenuto opportuno esaminare la 
conformità della stessa Variante con il comma 10 dell’articolo 31 del Piano 
Territoriale Regionale, e cioè valutare le reali previsioni di incremento del consumo 
di suolo per ogni quinquennio rapportate alla soglia massima del 3% della 
superficie urbanizzata. Dalle misurazioni effettuate ne è derivato che la 
percentuale di incremento del consumo di suolo ad uso insediativo, per ogni 
quinquennio, dovuto alle scelte effettuate dalla Variante n. 3 rispetta la soglia del 
3% della superficie urbanizzata esistente. 

  In conclusione il presente Progetto definitivo della Variante Strutturale n. 3 risulta 
coerente con le indicazioni emergenti dal Piano Territoriale Regionale. 

15.2 Il Piano Paesaggistico Regionale  

Il Piano Paesaggistico Regionale del Piemonte è stato adottato con Deliberazione 
della Giunta Regionale n. 53-11975 del 04/08/2009. 

Il P.P.R. individua i beni paesaggistici, le componenti paesaggistiche, la rete 
ecologica, storica ecc. cui deve confrontarsi, sotto l’aspetto tutelativo e 
valorizzativo, la pianificazione locale. 

Ai fini della presente trattazione assumono particolare importanza la: 
- Tavola dei beni paesistici nella quale sono evidenziate le zone boscate, 

come richiamate al punto precedente e l’idrografia (rii).  
- Tavola delle componenti paesaggistiche.  
- Tavola della rete ecologica, storico-culturale e fruitiva riportante, tra 

l’altro i siti di Interesse Comunitario (SIC) delle Peschiere e Laghi di 
Pralormo. 

Il presente Progetto Definitivo della Variante Strutturale n. 3 è coerente con le 
indicazioni emergenti dal Piano Paesaggistico Regionale, in quanto, come da 
precedente trattazione, evidenzia gli approfondimenti delle analisi idrauliche, 
perimetra in cartografia i siti di Interesse Comunitario (SIC) delle Peschiere e Laghi 
di Pralormo, mentre per i restanti aspetti non si prevedono ipotesi progettuali in 
contrasto. 
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15.3 Il Piano Territoriale Provinciale 

Il Piano Territoriale Provinciale è stato predisposto ai sensi degli artt. 7 - 9 ter della 
L.R. n. 56 del 5/12/1977 e s.m.i.; è stato adottato dalla Provincia di Cuneo con 
provvedimento n. 52, in data 05/09/2005, divenuto esecutivo il 17 ottobre 2005, ed 
è stato approvato, con modifiche, integrazioni e precisazioni, con Deliberazione del 
Consiglio Regionale n. 247-8817 del 17/16/2009.  

Il PTP ha come obiettivo la definizione degli indirizzi generali di assetto del 
territorio, mediante la verifica e l’integrazione degli strumenti di programmazione 
settoriale e locale cui rimanda il Piano Territoriale Regionale, al fine di garantire lo 
sviluppo sostenibile della società e dell’economia cuneese.  

Ai fini della presente trattazione assumono particolare importanza la: 
- Carta dei caratteri territoriali e paesistici; 
- Carta degli indirizzi di governo del territorio. 

Rispetto le indicazioni di cui sopra, sostanzialmente, nulla è aggiunto ai due 
strumenti di pianificazione sovraordinati (Piano Territoriale Regionale e Piano 
Paesaggistico Regionale) pertanto si rimarca che il presente Progetto Definitivo 
della Variante Strutturale n. 3 è coerente con le indicazioni emergenti dal Piano 
Territoriale Provinciale. 
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15.4 La “buffer zone” della candidatura UNESCO dei “Paesaggi Vitivinicoli 
del Piemonte” 

Nel corso dei lavori della Conferenza di Pianificazione per il Documento 
Programmatico il funzionario regionale ha invitato il Comune a “tener presente che 
una piccola parte del territorio comunale (a sud-est) rientra nella “buffer zone”della 
candidatura Unesco”. 

L’amministrazione comunale prende atto della perimetrazione di cui alla D.G.R. 
16/03/2010 n. 87-13582 che interessa marginalmente il territorio comunale 
relativamente alle zone limitrofe alle località Roggeri e Donati, ma considerato che 
la “core zone” dell’arneis pare non più inserita nella candidatura Unesco rispetto 
alla quale la “buffer zone” aveva valore di “area filtro territoriale” e stante 
l’incertezza per l’accoglimento di quanto proposto, ritiene di non inserire tale 
perimetrazione nel Progetto della Variante Strutturale n. 3, ritenendo più opportuno 
adeguarsi eventualmente con variante successiva all’accoglimento della 
candidatura Unesco. 

Si rileva comunque che il Progetto Definitivo della Variante Strutturale non prevede 
alcuna modifica in zona confermando l’attuale zonizzazione agricola di PRGC 
vigente. 
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ALLEGATO 1 

P.R.G.C. VIGENTE 
(D.G.R. n. 16-1637 del 11/12/2000 come aggiornato al Giugno 2012) 

TAB H - TABELLA RIASSUNTIVA SUPERFICI – ABITANTI 

TAB L -  RAFFRONTO TRA LE AREE PREVISTE PER I SERVIZI 
               E GLI STANDARD DI LEGGE 

VARIANTE STRUTTURALE N° 3 AL P.R.G.C. VIGENTE  

TAB H - TABELLA RIASSUNTIVA SUPERFICI – ABITANTI 

TAB L - RAFFRONTO TRA LE AREE PREVISTE PER I SERVIZI 
              E GLI STANDARD DI LEGGE 
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Tab. H 
                      TABELLA RIASSUNTIVA SUPERFICI - ABITANTI 

AREA SUP.TERR.LE 
mq. 

SUP.FONDIAR.
mq. 

IND. EDIF. 
mc/mq 

ABITANTI   
  
ESISTENTI 

ABITANTI   
  PREVISTI 

ABITANTI     
TOTALI 

(1) (2) (1) (2) 

R 1 124.900 ATTUALE 193 27* 36* 220 229

R 2 83.850 ATTUALE    322    322 322

R2A       7.200 ATTUALE 29  29 29

R 3       260.110 27.090 0,70/0,90(3) 
0,40(4)/0,70 
TER.LE(5) 

712   154 204 866 920

R 4       20.900 0,55 TER.LE - 96 128 96 128

R 4A (a) 36.400 0,55 TER.LE -  164 218 164 218

R 4B (b)   (b) 5.900 0,55 TER.LE -   22 29 22  29

P 1        11.300 11.300   5  -   - 5 5

P 2 A     67.180  58.480   17  18 24  35 41

P 2 B     181.900 160.800 12  35 46 47 58

P 3        84.440 58.340   -  63 84 63 84

P M        1.600 1.600   -  -   - - -

H         35.391.860  0,001-0,06 525 - - 525 525

NUCLEI  
FRAZIONALI 
RURALI 

240.000  0,001-0,06 314 - - 314 314

H 1       532.460  0,001-0,06    12   - - 12  12

TOTALI 37.050.000 2.141 579 769 2.720 2.910 

Note: 
(1) 1 ab = 120 mc 
(2) 1 ab =  9O mc per verifica standards 
  *   Incremento derivante da interventi in ambiti di S.U.E. 
(3) Per lotto siglato con lett A di cartografia 
(4) Per lotto siglato con lett B di cartografia 
(5) Per lotto siglato con lett C di cartografia 
(a) P.E.C. in corso 
(b) P.E.C. in corso ( cubatura ed abitanti calcolati per 4800 mq.) 
Abitanti esistenti 2.141  ( 2.056 residenti + 85 saltuari ) 
INCREMENTO ABITANTI 579 = 27,04 %
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                                                                                                                                                                      Tab. L  

RAFFRONTO TRA LE AREE PREVISTE PER I SERVIZI E GLI STANDARD DI LEGGE  

I° Aree per servizi sociali a livello comunale negli insediamenti residenziali. 

 abitanti totali n° 2.720 
   La verifica viene effettuata considerando 2.910 abitanti totali    (1 ab = 9O mc)     
             

Standards di legge Progetto  

a) Aree per l'istruzione      ( 5 )         14.550            ( 6,11 )     17.777    

b) Aree per attrezzature di               
     interesse comune 

     ( 5 )         14.550            ( 5,21 )     15.173    

c) Aree per parco, gioco e sport    (12,5)        36.375          ( 28,47 )     82.850 

d) Aree per parcheggi pubblici     ( 2,5)          7.275                     ( 8,32 )     24.192 (a) 

TOTALI                      (25,0)        72.750           (48,11 )   139.992  

                                                   
(a) mq. 4.997 per standard al servizio delle aree produttive esistenti 
                                                                            
II° Aree per attrezzature a servizio degli insediamenti produttivi.    

  Per parcheggi, verde ed attrezzature sportive, centri e servizi sociali, mense ed attrezzature varie, superficie 
 pari al 20 % della superficie  territoriale destinata ai nuovi insediamenti ed al 10 % della superficie fondiaria 
per aree produttive esistenti e/o di riordino e completamento.   
   

       Area        Superficie Fondiaria        Standard di legge Progetto     

     PM                           1.600                   160           160 

     P1                         11.300               1.130         1.130       

P2 A                  58.480                    5.848                      5.848       

P2 B                 160.800              16.080                 16.080     

          TOTALI                  232.180                       23.218  (10 %)          23.218 (1)  

       Area        Superficie Territoriale        Standard di legge Progetto     

          P3                      84.440                     16.888 (20 %)          17.860 (2) 

      

(1) mq. 12.024 min. da reperire in loco; mq. 6.197 in area S5 e mq. 4.997 in S4  
(2) mq.   8.172 min. da reperire nell’ambito dei P.E.C.; mq. 8.860 in area S5 ; mq. 828 min. in area S4 del       
P.E.C. di via Bonissani del Concentrico 
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Tab. H 
                      TABELLA RIASSUNTIVA SUPERFICI - ABITANTI 

AREA SUP.TERR.LE 
mq. 

SUP.FONDIAR.
mq. 

IND. EDIF. 
mc/mq 

ABITANTI  
   
ESISTENTI 

ABITANTI   
  PREVISTI 

ABITANTI     
TOTALI 

(1) (2) (1) (2) 

R 1 123.600 ATTUALE 193 41* 54* 234 247

R 2 78.430 ATTUALE    266    266 266

R2A       7.200 ATTUALE 29  29 29

R 3       304.240 34.620 0,70FOND. 
0,90FOND.(3) 
0,40FOND.(4) 
0,70TERR.(5) 

787   202 269 989 1056

R 4       28.700 0,55 TERR. 
0,70 FOND 

10  131 175 141 185

R 4A (a) 36.400 0,55 TERR. 164  - - 164 164

R 4B (a)    5.900 0,55 TERR. 22   - - 22 22

R 4C   32.300 0,55 TERR. 
0,90  FOND. 

-   148 197 148 197

R 4D   5.300 0,70 TERR. 
0,90  FOND. 

-   32 40 32  40

P 1        12.900 12.900   5  -   - 5 5

P 2 A     76.030  67.330   27  8 11  35 41

P 2 B     205.300 169.900 5  28 37 33 42

P 3        110.938 78.340   -  63 84 63 84

P M        1.600 1.600   -  -   - - -

P DC        2.720   -  -   - - -

P DE        6.800   -  -   - - -

P IF        11.200   -  -   - - -

H         33.794.582  0,001-0,06 442 - - 442 442

NUCLEI  
FRAZIONALI 
RURALI 

241.000  0,001-0,06 
(6) 

314 - - 314 314

H 1       1.027.660  0,001-0,06    21   - - 21  21

H 2       43.500  0,001-0,06    3   - - 3 3

H 3       893.700  0,001-0,06    4   - - 4  4

TOTALI 37.050.000 2.296 649 862 2.945 3158 
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Note: 
(1) 1 ab = 120 mc 
(2) 1 ab =  9O mc per verifica standards 
*     Incremento derivante da interventi in ambiti di S.U.E. 
(3) Per lotto siglato con lett A di cartografia 
(4) Per lotto siglato con lett B di cartografia 
(5) Per lotti, soggetti a Permesso di Costruire Convenzionato, siglati con lett C-D-E-F-G-H 
     di cartografia 
(6) Lotto siglato con lett I di cartografia soggetto a Permesso di Costruire Convenzionato 
(a) P.E.C. attuato 
Abitanti esistenti 2.296  ( 2.172 residenti + 124 saltuari ) 
INCREMENTO ABITANTI TEORICI 649  (96 di risulta in piano vigente + 553 aggiuntivi in variante)
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RAFFRONTO TRA LE AREE PREVISTE PER I SERVIZI E GLI STANDARD DI LEGGE  

I° Aree per servizi sociali a livello comunale negli insediamenti residenziali. 

 abitanti teorici  totali n° 2.945
   La verifica viene effettuata considerando 3.158 abitanti teorici  totali    (1 ab = 9O mc)     
             

Standard di legge Progetto  

a) Aree per l'istruzione      ( 5 )         15.790            ( 1,86 )      5.880    

b) Aree per attrezzature  di              
      interesse comune 

     ( 5 )         15.790            ( 4,80 )     15.173    

c) Aree per parco, gioco  e sport    (12,5)        39.475          ( 26,58 )     83.950 (a) 

d) Aree per parcheggi pubblici     ( 2,5)          7.895                     ( 9,63 )     30.422 (b) (c) 

TOTALI                      (25,0)        78.950           (42,88 )   135.425  
                                                   
(a) mq. 9.910 per standard al servizio delle aree p er l’istruzione 
 (b) mq.    617 per standard al servizio delle aree  per attrezzature di interesse comune   
 (c) mq. 2.097 per standard al servizio delle aree produttive esistenti                                                     
                  
II° Aree per attrezzature a servizio degli insediamenti produttivi.    

  Per parcheggi, verde ed attrezzature sportive, centri e servizi sociali, mense ed attrezzature varie, superficie 
 pari al 20 % della superficie territoriale destinata ai nuovi insediamenti ed al 10 % della superficie fondiaria 
per aree produttive esistenti e/o di riordino e completamento.   
   

       Area        Superficie Fondiaria        Standard di legge Progetto     

     PM                           1.600                   160           160 

     P1                         12.900               1.290         1.290       

P2 A                  67.330                    6.733                      6.733       

P2 B                 169.900              16.990                 16.990     

          TOTALI                  251.730                       25.173  (10 %)          25.173 (1)  

       Area        Superficie Territoriale        Standard di legge Progetto     

          P3                     110.938                     22.188 (20 %)           22.800 (2) 
      
(1) mq. 13.979 min. da reperire in loco; mq. 9.097 in area S5 e mq. 2.097 in S4  
(2) mq.   9.840 min. da reperire nell’ambito dei P. E.C.; mq. 12.960 in area S5  



ALLEGATO 2 

DETERMINAZIONI DEL COMUNE DI CERESOLE D’ALBA SUI  

PARERI E OSSERVAZIONI PRESENTATE AL PROGETTO 

PRELIMINARE COMPRENSIVO DEL RAPPORTO AMBIENTALE 

CONTRODEDOTTO CON D.C.C. N. 15 DEL 05/07/2012 

Pareri degli Enti facenti parte della Conferenza di pianificazione con diritto di voto

1. Regione Piemonte - Direzione Programmazione Strategica, Politiche Territoriali ed 

Edilizia - Settore Progettazione, Assistenza, Copianificazione Urbanistica Provincia 

di Cuneo – Settore Valutazione di Piani e Programmi

2. Provincia di Cuneo 

Osservazioni di altri Enti

3 ARPA Agenzia Regionale per la Protezione Ambientale – Dipartimento provinciale 

di Cuneo 



PARERE N. 1

ENTE: Regione Piemonte - Direzione Programmazione Strategica, Politiche Territoriali 
ed Edilizia - Settore Progettazione, Assistenza, Copianificazione Urbanistica Provincia di 
Cuneo - Settore Valutazione di Piani e Programmi 

CONTENUTO DEL PARERE : si allega il testo integrale del parere 

DETERMINAZIONI DEL COMUNE DI CERESOLE D’ALBA : 

Il Settore Copianificazione Urbanistica della Provincia di Cuneo esprime parere 
favorevole in merito al Progetto preliminare della Variante strutturale n. 3 al PRGC, 
subordinato all’inserimento di modifiche cartografiche e normative, le quali vengono 
recepite negli elaborati della Variante con le modalità qui sotto descritte, che fanno 
riferimento alle osservazioni e proposte riportate nello stesso parere: 
- Elaborati cartografici: Le tavole di progetto della Variante vengono integrate con le 

planimetrie in scala 1:5.000 riportanti la zonizzazione urbanistica del territorio 
comunale con la sovrapposizione delle classi di pericolosità geomorfologica, e 
precisamente le Tavole n. A1 e A2 – Sovrapposizione della zonizzazione con 
l’indagine di pericolosità geomorfologica e della idoneità all’utilizzazione 
urbanistica (Carta di sintesi – Circ. 7/LAP/96); 

- Norme di attuazione: Si integra il testo dell’articolo 19/20 (Aree inidonee 
all’utilizzazione urbanistica o ad utilizzazione condizionata) citando nel 2° comma in 
modo dettagliato gli elaborati geologici-idraulici allegati alla Variante strutturale n. 3, 
riferiti all’adeguamento al P.A.I. ed agli approfondimenti geologici-tecnici inerenti le 
diverse aree del territorio comunale. Si inserisce inoltre nello stesso articolo un terzo 
comma, nel quale vengono riportate le descrizioni delle classi di pericolosità 
geomorfologica e di idoneità all’utilizzazione urbanistica e le prescrizioni normative 
riferite alle stesse, come riportate nei capitoli 8 e 9 della Relazione Geologica. 

- Adeguamento del P.R.G.C. alla normativa commerciale: Si riporta sulla cartografia 
della Variante l’individuazione dell’addensamento A1 e della localizzazione L1 
approvata dal Comune nell’ambito dei Criteri per il rilascio delle autorizzazioni per le 
strutture di vendita, mentre nelle norme di attuazione viene inserito l’articolo 26 ter 
inerente la materia commerciale, che ripropone i criteri già approvati dal Comune. 
Pertanto la presente Variante è coerente con i Criteri di programmazione commerciale 
attualmente approvati dal Comune, fermo restando che è successivamente intervenuta 
una più recente normativa regionale sul commercio con la D.C.R. 191-43016 del 20 
novembre 2012. Qualora si rendesse necessario un adeguamento a quest’ultima 
normativa regionale, si interverrà in seguito con un’apposita Variante al PRGC. 

- Siti di interesse comunitario: L’articolo 41 ter (Area H3 Agricola della Rete Natura 
2000 – Siti di interesse comunitario – SIC) delle norme di attuazione viene integrato 
inserendo al termine dello stesso un nuovo comma contenente le specificazioni 
richieste nel Contributo dell’Organo Tecnico Regionale per la VAS, e cioè che i
progetti degli interventi suscettibili di determinare, direttamente o indirettamente, 
incidenze significative sulle specie e sugli habitat tutelati dal SIC devono essere 
sottoposti a procedura di Valutazione d’Incidenza, ai sensi dell’art. 5 del SPR 357/97 
e s.m.i. e dell’art. 43 della L.R. 19/09. 



- Valutazione Ambientale Strategica: Per quanto attiene gli aspetti ambientali si 
rimanda alle valutazioni effettuate nel Rapporto Ambientale in accoglimento delle 
osservazioni espresse nel parere del Settore Valutazione di Piani e Programmi, quale 
contributo dell’Organo Tecnico Regionale V.A.S. Conseguentemente vengono 
integrate le norme di attuazione con prescrizioni attinenti gli aspetti ambientali 
riportate nei seguenti articoli: 15, 17, 18, 21, 36, 37; inoltre viene inserito un nuovo 
articolo 26 bis – Norme a tutela delle risorse ambientali e paesaggistiche. 

Il Comune di Ceresole d’Alba accetta pertanto integralmente il parere unitario della 
Regione Piemonte - Direzione Programmazione Strategica, Politiche Territoriali ed 
Edilizia - Settore Progettazione, Assistenza, Copianificazione Provincia di Cuneo - 
Settore Valutazione di Piani e Programmi e provvede alle modifiche descritte sopra, 
rispetto a quanto contenuto nell’iniziale Progetto preliminare e Rapporto ambientale della 
Variante Strutturale n. 3 al PRGC. 







































PARERE N. 2

ENTE: Provincia di Cuneo 

CONTENUTO DEL PARERE : si allega il testo integrale del parere 

DETERMINAZIONI DEL COMUNE DI CERESOLE D’ALBA : 

La Giunta della Provincia di Cuneo esprime parere favorevole alla Variante strutturale 3 
al PRGC subordinato all’inserimento di modifiche, le quali vengono recepite negli 
elaborati della Variante con le modalità qui sotto descritte, riferite alle osservazioni e 
proposte riportate nello stesso parere dai diversi Settori dell’Amministrazione 
provinciale. 

Ufficio Pianificazione: si prende atto del parere favorevole di tale ufficio, che non 
richiede modifiche agli elaborati della variante. 

Settore Viabilità  
1) Si riporta sulla cartografia di Piano il segno grafico della fascia di rispetto di m 30 per 

tutto il tracciato della circonvallazione Sud del capoluogo. In merito a detta 
circonvallazione si concorda sulla necessità che il tracciato definitivo debba essere 
verificato sulla base di un progetto esecutivo che tenga conto delle normative di 
settore e del rispetto delle condizioni ambientali. Qualora tali studi evidenzino la 
necessità di spostare il tracciato rispetto a quello attualmente indicato in cartografia, si 
procederà con una opportuna modifica allo strumento urbanistico. 
Per quanto riguarda la proposta di inserimento di un corridoio di salvaguardia al fine 
di collegare la Variante Sud in progetto con la rotatoria prevista sulla SP 10 in località 
Cascina Benasso, essa potrà essere presa in considerazione in una prossima Variante 
al PRGC, ad esempio inserendo un’area agricola H1 inedificabile di rispetto 
all’abitato, in modo analogo a quanto già previsto nella parte nord del capoluogo. 

2) Si prescrive nelle norme di attuazione, all’art. 18, punto 1 – Viabilità, che gli accessi 
esistenti sulla viabilità provinciale interessati da nuovi consistenti flussi di traffico 
veicolare, determinati dall’attuazione delle previsioni insediative inserite con la 
Variante, dovranno essere adeguati alle norme del D.M. 19/04/2006 “Norme 
funzionali e geometriche per la costruzione delle intersezioni stradali” ed autorizzati 
dall’Ufficio Tecnico della Provincia sulla base di un progetto esecutivo. Gli interventi 
di adeguamento degli accessi dovranno essere a carico dei soggetti attuatori delle 
previsioni insediative. 

3) L’accesso dell’intervento in oggetto sulla SP 10 è stato traslato su segnalazione della 
Provincia, in quanto quello inizialmente previsto era troppo vicino ad una curva 
della strada. Si inserisce nelle NTA, all’art. 32, una prescrizione che prevede che 
l’allargamento dell’accesso sulla viabilità provinciale contestuale all’attuazione 
dell’ambito D (intervento n. 30) sia adeguato alle norme del D.M. 19/04/2006 
“Norme funzionali e geometriche per la costruzione delle intersezioni stradali” ed 
autorizzato dall’Ufficio Tecnico della Provincia sulla base di un progetto esecutivo. 

4) e 5) Nell’art. 32 delle norme di attuazione si dispone che gli interventi n. 16, 17, 25 e 
31 non possono avere nuovi accessi diretti dalla strada provinciale n. 10 per 
Carmagnola. Inoltre nell’articolo 44, punto 44/2, si prevede che l’area S 3 per spazi 



pubblici a parco, gioco e sport (erroneamente indicata come S4 nel parere) relativa 
all’intervento n. 18, non possa avere nuovi accessi diretti dalla strada provinciale n. 
10, ma unicamente dalla strada vicinale per Caramagna e che la realizzazione 
dell’area non deve determinare interferenze con il flusso di traffico nella vicina 
rotatoria. 

6) Per le aree P2A in Borgata Borretti, individuate come interventi n. 58 e 63 
(quest’ultima erroneamente indicata come P2B nel parere), nell’art. 36, ultimo 
comma, delle NTA si inserisce una disposizione la quale non consente l’apertura di 
nuovi accessi diretti dalla strada provinciale n. 10 per Carmagnola. 

7) Nell’articolo 44, punto 44/2, si prevede che l’ampliamento dell’area per parcheggi 
pubblici a servizio del Cimitero in Borgata Cappelli, intervento n. 64, deve usufruire 
dell’accesso esistente. 

8) Nell’art. 41 bis, ultimo comma, si prescrive che per l’area agricola destinata ad 
attività florovivaistica (intervento n. 57). non sono consentiti nuovi accessi diretti 
dalla strada provinciale n. 10; l’accessibilità all’area dovrà essere garantita dalla 
strada comunale oppure utilizzando l’accesso alla cascina esistente. 
9) Nelle norme di attuazione, all’art. 18, punto 1 – Viabilità, si aggiunge una 
disposizione la quale prevede che gli interventi da realizzarsi all’interno della fascia 
di rispetto e sulla viabilità di competenza provinciale devono essere preventivamente 
autorizzati dall’ente proprietario, sulla base di progetti esecutivi redatti secondo le 
specifiche richieste dalla Provincia. 

Indicazioni di carattere generale: si precisa che le osservazioni riportate in parte non 
interessano direttamente i contenuti della presente Variante, in parte sono state prese 
in considerazione nelle norme di attuazione della stessa, mentre alcune non 
potrebbero essere inserite nell’attuale iter di approvazione della Variante per motivi 
procedurali, comunque verranno tenute nel debito conto in future modifiche allo 
strumento urbanistico. In merito al punto 10 di tali indicazioni generali si fa presente 
che la cartografia del PRGC vigente contiene già la delimitazione del Centro Abitato. 

Settore Protezione Civile: Si prende atto che non sono state formulate osservazioni in 
merito alle modifiche apportate con la presente Variante, le quali risultano essere coerenti 
e non in contrasto con i contenuti del Piano Provinciale di Protezione Civile.

Settore Tutela del Territorio 

Osservazione generica: per le determinazioni in merito si rimanda alle considerazioni 
espresse nel Rapporto Ambientale, che hanno determinato l’integrazione delle norme di 
attuazione con prescrizioni attinenti gli aspetti ambientali riportate nei seguenti articoli: 
15, 17, 18, 21, 36, 37; inoltre l’inserimento di un nuovo articolo 26 bis – Norme a tutela 
delle risorse ambientali e paesaggistiche. 

Emissioni sonore
1) Per le determinazioni in merito si riportano qui di seguito le considerazioni espresse 
dalla dott.ssa SAGLIA PAOLA, Tecnico Competente in Acustica Ambientale incaricato 
dal Comune per i relativi elaborati della Variante:
“Considerata la normativa vigente in materia, ed in particolare: 
- La L.447/1995 Art. 8 comma 3, lettera e; Legge quadro sull'inquinamento acustico, 
- La L.R. 52/2000 Art. 11 comma 1, 2 e 3, Disposizioni per la tutela dell’ambiente in 

materia di inquinamento acustico, 
- Il D.G.R. n. 46-14762/2005, Criteri per la redazione della documentazione di clima 

acustico, 



- Il D.L. 70/2011 Art. 5 comma 5, Prime disposizioni urgenti per l'economia, 
- La L. 106/2011, Conversione in legge, con modificazioni, del decreto legge 13 

maggio 2011, n. 70 Semestre Europeo - Prime disposizioni urgenti per l'economia 
(cosiddetto Decreto Sviluppo), 

Visti inoltre: 
- Il Piano di Classificazione Acustica Comunale approvato con D.C.C. n. 25 del 

27/09/2004, 
- Il Regolamento Acustico Comunale approvato con D.C.C. n. 33 del 29 luglio 2009, 
Visto il progetto preliminare di Variante Strutturale n. 3 al P.R.G.C. del Comune di 
Ceresole d’Alba,  
Visto il Parere favorevole ai sensi dell’Art. 31bis della LR 56/77 e s.m.i. alla Variante 
Strutturale n. 3 al PRGC di Ceresole d’Alba espresso dalla Provincia di Cuneo con 
Deliberazione della Giunta Provinciale n. 189 del 06/11/2012 
Viste le Osservazioni espresse dal Settore Tutela del Territorio della Provincia 
all’interno della suddetta Deliberazione in merito alle Emissioni Sonore  
Quanto sopra premesso, 
La sottoscritta SAGLIA DOTT.SSA PAOLA, iscritta in qualità di Tecnico Competente in 
Acustica Ambientale con D.D. 121 presso gli elenchi regionali il 07 giugno 2006 al n. 
642, a seguito di attenta analisi di quanto sopra riportato e sulla base della normativa 
vigente, espone quanto segue: 
Relativamente alle aree indicate in Variante ai numeri 16, 19, 28 e 43 del Rapporto 
Ambientale a seguito dell’intenzione dell’Amministrazione Comunale di mantenere la 
destinazione proposta dal nuovo strumento urbanistico si ritiene opportuno estendere la 
prescrizione già prevista per la futura area residenziale confinante con un’area 
produttiva, sede di una falegnameria, relativa alla zona 30 anche alle aree 16, 19, 28 e 
43. Sarà dunque previsto per gli ambiti sopracitati che in fase di rilascio dei 
provvedimenti autorizzativi per nuovi insediamenti residenziali da realizzare in 
prossimità di impianti o infrastrutture adibiti ad attività produttive la presentazione al 
Comune di una “Valutazione di Clima Acustico”. Dalla Valutazione del Clima Acustico 
emergeranno le soluzioni progettuali più idonee per conseguire il rispetto dei limiti 
acustici di legge (es. quinte alberate, riduzioni di superfici finestrate sulle facciate di 
maggiore criticità, …). 
Relativamente alle aree 28 e 30 a margine dell’area produttiva già sede di una 
falegnameria, dovranno essere previste quinte alberate.” 

A seguito delle sopra riportate considerazioni espresse dal Tecnico Competente in 
Acustica Ambientale vengono modificate le norme di attuazione della Variante 
inserendo al termine degli articoli 32 e 33 due commi, i quali prevedono che per gli 
interventi n. 16, 19, 29 (quest’ultimo sostituisce il citato n. 28 a seguito di correzione 
della cartografia), 30 e 43 in fase di rilascio dei provvedimenti autorizzativi per i nuovi 
insediamenti residenziali, da realizzare in prossimità di impianti o infrastrutture adibiti 
ad attività produttive, si deve presentare al Comune una “Valutazione di Clima 
Acustico”, con indicazione delle soluzioni progettuali atte a conseguire il rispetto dei 
limiti acustici di legge. Inoltre a margine dell’area produttiva sede di una falegnameria 
dovranno essere previste quinte alberate. 

Inquinamento elettromagnetico:  
2) e 3) Si modificano l’articolo 18, comma 4 e l’articolo 46 delle norme di attuazione 

inserendo prescrizioni coerenti con la normativa vigente.  



4) Per quanto riguarda le fasce di rispetto degli elettrodotti va ricordato che il DPCM 
8/7/2003 ha stabilito i parametri per la determinazione delle fasce di rispetto, per le 
quali occorre fare riferimento all’obbiettivo di qualità fissato dallo stesso 
provvedimento ed alla portata in corrente, che deve essere dichiarata dal gestore 
dell’impianto, il quale deve comunicare i dati per il calcolo e l’ampiezza delle fasce 
di rispetto. Con DM 29/5/2008 è stata approvata la metodologia di calcolo per la 
determinazione delle fasce di rispetto per gli elettrodotti. Tale provvedimento 
prevede che il gestore della linea calcoli la fascia di rispetto mediante definizione 
della distanza di prima approssimazione cautelativa rispetto alla proiezione del 
centro linea, ferma restando l’applicazione di ulteriori procedimenti nei casi 
complessi (parallelismi, incroci tra linee o derivazioni e cambi di direzione). Nel 
caso in cui edifici od aree destinati alla permanenza di persone per più di 4 ore si 
trovino all’interno di tale distanza di prima approssimazione le autorità competenti 
possono richiedere al gestore il calcolo esatto della fascia di rispetto lungo le sezioni 
della linea, con l’utilizzo di modelli bidimensionali o tridimensionali. 
La definizione di una fascia di rispetto dagli elettrodotti prevede dunque una 
metodologia di calcolo molto complessa e allo stato attuale il Comune non è a 
conoscenza di quale sia l’estensione delle fasce di rispetto degli elettrodotti presenti 
sul territorio comunale, per cui le stesse non sono individuabili sulla cartografia di 
Piano.  
Pertanto allo stato attuale nelle norme di attuazione si richiama la normativa di 
riferimento, come già evidenziato ai precedenti punti 2) e 3), mentre il Comune si 
attiverà per ottenere dall’Ente gestore la distanza di prima approssimazione relativa 
alle linee elettriche e relative cabine di trasformazioni esistenti sul territorio 
comunale, in modo da poterla indicare sulla cartografia del Piano Regolatore nella 
prossima Variante. 

5) In merito all’indicazione nelle norme di attuazione del PRG della gestione dei casi in 
cui eventuali progetti ricadano all’interno della Dpa, va osservato che il DM 
29/5/2008 prevede già che nel caso in cui edifici od aree si trovino all’interno della 
Dpa le autorità competenti possono richiedere al gestore il calcolo esatto della fascia 
di rispetto per l’attivazione di progetti di intervento nella zona interessata, per cui si 
ritiene che il richiamo al rispetto della normativa nazionale sia sufficiente, anche per 
non appesantire il testo delle norme di Piano riportando prescrizioni e procedure già 
previste in altre disposizioni di legge. 

6) Valgono le considerazioni espresse al precedente punto 4). 

Scarichi acque reflue e meteoriche
Il centro abitato di Ceresole d’Alba è dotato di un sistema fognario principalmente misto, 
mentre le recenti aree sottoposte a strumento urbanistico esecutivo già attuate sono dotate 
di un sistema separativo di acque bianche e nere, con più sfioratori per limitare l’afflusso 
all’impianto di depurazione delle acque meteoriche.  
Le nuove previsioni insediative inserite con la Variante strutturale n. 3 risultano essere 
già servite o facilmente allacciabili alla rete fognaria esistente e saranno dotate di 
fognature separate per acque bianche e nere, mentre l’impianto di depurazione risulta 
essere sufficiente per il trattamento delle acque reflue derivanti da queste nuove 
previsioni insediative. L’ampliamento dell’area produttiva P3 lungo la strada comunale 
per Carmagnola, già dotata di una fognatura per le acque bianche, comporterà un 
ampliamento della rete fognaria, che potrà essere collegata a quella esistente senza 
aggravio per il suo funzionamento.  



In definitiva le previsioni della Variante utilizzeranno il sistema fognario e di 
depurazione esistente, senza determinare problemi di impatto ambientale dovuto agli 
scarichi delle acque reflue.  
Peraltro il nuovo articolo 26 bis – Norme a tutela delle risorse ambientali e 
paesaggistiche, inserito nelle norme di attuazione, detta disposizioni al fine della tutela 
delle risorse idriche, prevedendo per le zone di nuova espansione residenziale e 
produttiva la realizzazione di reti duali di raccolta ed adduzione delle acque meteoriche, 
inoltre per ogni intervento edilizio di nuova costruzione la dotazione di una adeguata 
cisterna interrata per la raccolta ed il successivo riutilizzo delle acque meteoriche. 

Permangono alcune criticità non legate alle nuove previsioni insediative, bensì al ristagno 
delle acque meteoriche in alcune zone di vecchia edificazione del centro abitato, dovuto 
alla morfologia del terreno; per risolverle il Comune effettuerà alcuni interventi mirati di 
convogliamento delle acque meteoriche. 

Le osservazioni sopra richiamate e controdedotte sono anche riportate nel deliberato del 
parere provinciale. Il Comune di Ceresole d’Alba accetta pertanto integralmente il parere 
della Provincia di Cuneo e recepisce nelle norme di attuazione della Variante le 
osservazioni formulate, provvedendo alle modifiche descritte sopra, rispetto a quanto 
contenuto nell’iniziale Progetto preliminare della Variante Strutturale n. 3 al PRGC. 

















OSSERVAZIONE N. 3

ENTE: ARPA – Agenzia Regionale per la Protezione Ambientale – Dipartimento 
Provinciale di Cuneo”. 

CONTENUTO DELL’OSSERVAZIONE : si allega il testo integrale dell’osservazione 

DETERMINAZIONI DEL COMUNE DI CERESOLE D’ALBA : 

Per le determinazioni conseguenti alle osservazioni espresse nel documento dell’ARPA 
relative agli aspetti ambientali si rimanda alle considerazioni ed integrazioni effettuate 
nel Rapporto Ambientale inerente la Valutazione Ambientale Strategica. 

Tali determinazioni hanno comportato l’integrazione delle norme di attuazione della 
Variante con prescrizioni attinenti gli aspetti ambientali, riportate nei seguenti articoli: 
15, 17, 18, 21, 36, 37; inoltre è stato inserito un nuovo articolo 26 bis – Norme a tutela 
delle risorse ambientali e paesaggistiche. 

Con le modifiche normative ed i chiarimenti sopra richiamati il Comune di Ceresole 
d’Alba ritiene di aver tenuto nella dovuta considerazione le osservazioni e suggerimenti 
avanzati nel documento dell’Agenzia Regionale per la Protezione Ambientale. 



































SCHEDA QUANTITATIVA DEI DATI URBANI 










