CITTA DI ALBA

(PROVINCIA DI CUNEO)

VERBALE DI DELIBERAZIONE
della GIUNTA COMUNALE

N. 469
del 27/12/2017

OGGETTO: Nuovo Piano Regolatore Generale Comunale. Determina  zione corrispettivo
da versare ai sensi dell'articolo n. 49 ( C: Zone i  nterstiziali) ed ai sensi degli
articoli nn. 29-34-38 (Brl — Br6- Br10)

L’anno duemiladiciassette addi ventisette del mese di dice mbre alle ore 15:00 nella solita
sala delle riunioni.

Previo esaurimento delle formalita prescritte dall'art. 54 dello Statuto Comunale vennero per
0ggi convocati i componenti di questa Giunta Comunale nelle persone dei Signori

N. Cognome e nome Presente  Assente
1. MARELLO Maurizio Sindaco X
2. DI LIDDO Elena Vice Sindaco X
3. GATTO Alberto Assessore X
4, GARASSINO Luigi Assessore X
5. MARTINI Rosanna Assessore X
6. TRIPALDI Fabio Assessore X
7. SCAVINO Massimo Assessore X
8. CAVALLOTTO Anna Chiara Assessore X

Con l'intervento e I'opera del Signor D’AGOSTINO Francesco Segretario Generale.

Riconosciuto legale il numero degli intervenuti, il Signor MARELLO Maurizio nella sua qualita
di Sindaco assume la presidenza e dichiara aperta la seduta per la trattazione dell’'oggetto
suindicato.



OGGETTO: Nuovo Piano Regolatore Generale Comunale. Deteinmazione corrispettivo da
versare ai sensi dell’articolo n. 49 ( C: Zone intstiziali) ed ai sensi degli articoli
nn. 29-34-38 (Brl — Br6- Bri10).

Il Sindaco, Assessore all’'Urbanistica, riferisce:

Con deliberazione della Giunta Regionale 30 mag@ib6, n. 30-3387 e stato approvato il
nuovo Piano Regolatore Comunale. Il P.R.G. é eminatigore con la pubblicazione sul B.U.R. n. 22
del 01/06/2016.

DETERMINAZIONE CORRISPETTIVO PER ZONE C “INSTERRLI”

Tra le zone di ampliamento e trasformazione prevdal PRGC sono state individuate le cosiddette “
aree interstiziali” (zone C), originariamente deate a servizi ma che non hanno avuto attuazidne ne
corso di validita del precedente piano.

Per queste zone si e stabilito un trattamentticodare: il piano regolatore attribuisce una mades
capacita edificatoria di tipo residenziale in caondhella cessione a fini di servizio della maggiartp
dell’ambito considerato.

La porzione edificabile e la porzione collegataddere e stabilita da piano o, per le aree pitofgcc

o0 meno rilevanti, lasciata all'operatore.

L’intervento si attua mediante ymano urbanistico convenziona(BEC) o il rilascio di upermesso

di costruire convenzionatin relazione alle dimensioni e alle specifichgesze urbanizzative.

Nella cartografia sono identificate dalla letteragguita da un numero nella maggior parte dei easi
rappresentate da un poligono tratteggiato che nagehuna area colorata in rosper la parte
edificabile e in azzurrper la parte oggetto di cessione.

Gli interventi nelle “Zone interstiziali” sono soregolamentate dall’art. 49 delle Norme tecnidhe
attuazione del PRG:

Art. 49 — C: Zone interstizial

49.1 — Costituiscono la zona C le aree interstizial sistema insediativo, originariamente
destinate a servizi e non attuate, da utilizzaesi funzioni residenziali e altre funzioni di serwiz
coordinate.

49.2 — L’intervento e subordinato alla formaziome,relazione alle dimensioni e alle specifiche
esigenze urbanizzative della singola area e del mmutesto, di uno specifico piano esecutivo
convenzionato (PEC) o al rilascio di un permessaatitruire convenzionato ai sensi dell’art. 49,
comma 5 della L.R. 55/1977. Nel secondo caso #attne del comparto deve seguire le indicazioni
del presente articolo e I'organizzazione riportatalle tavole di suddivisione in zone omogenee; nel
primo caso il PEC dovra rispettare le indicazioneldpresente articolo ma potra proporre
un’organizzazione diversa a parita di superfici fesdibili e per servizi cosi come precisate nei
successivicommi 49.2.1, 49.2.2 e 49.2.3.

49.2.1 — Parametri urbanistici: Ut = 0,3 mg/mq.;/HLO m. + piano attico arretrato di almeno 1,5 m.
rispetto agli allineamenti delle facciate, con lbazione dei comparti con la sigla in colore rogser,

i quali non e consentita la realizzazione del piattico; la misura della Sf e quella stabilita dall
tavole di suddivisione in zone omogenee, tranne pemparti di dimensione piu piccola ove tale
individuazione non e riportata e va intesa convenaimente pari al 35% St. La Sul realizzabile va
collocata all'interno della Sf individuata dallevale di PRGC (campitura rossa) o, in mancanza di
detta individuazione, dall’operatore.

49.2.2 — |l piano esecutivo convenzionato (PECI) mermesso di costruire convenzionato devono



prevedere la sistemazione e la cessione gratuitdasmhune della parte di St non costituente Sf. La
quota di St non edificabile individuata dalle tawoli PRGC con campitura azzurra o pari al 65% per
i comparti di dimensione piu piccola privi di deltazioni:o per 4/5 s'intende da sistemare a verde,
con vegetazione preferibilmente appartenente akeie autoctone e/o tipiche del luogo, escludendo
le specie esotiche invasive di cui agli elenchiRlegolamento forestale regionale e della D.G.R. n.
46-5100 del 18.12.2012, e/o a parcheggio pubblich vso pubblico e da cedere gratuitamente; o
per 1/5 da cedere gratuitamente senza sistemazientealizzare in futuro un intervento di Edilizia
Residenziale Sovvenzionata per cooperative a petprindivisa e/o per la collocazione di un
servizio edificato. Tale futura utilizzazione angecon Uf = 0,9 mg/mg e H = 10 m. In sede di
formazione del PEC o di rilascio del permesso diteore convenzionato il Comune stabilira la
propria intenzione di procedere ad un interventsidenziale convenzionato o alla futura creazione
di attrezzatura per servizi.

49.2.3 — Per le aree con St < 4000 mq., individgati o senza delimitazioni della 8¢&lle aree per
servizi, € possibile, in alternativa alla cessiagratuita delle superfici per servizi, corrispondeake
comune una somma in denaro equivalente al valdie deee non cedute.

49.2.4 — Per i comparti C37 e C38 la sistemaziaikedree a verde € da intendersi al netto delléare
occupata dalle infrastrutture stradali secondo rbéni di elasticita di cui all’art. 60.2. L'area
destinata ad ospitare I'innesto della strada su smrCortemilia viene semplicemente ceduta
all’Amministrazione Comunale.

49.2.5 — Per il comparto C11, stante la sua collnoae al di fuori della fascia di rispetto cimitale
ridotta con Deliberazione di C.C. n. 36 del 19/@02 e n. 58 del 31/07/2012 e dei pareri ASL n.
4637-14321 del 13/04/2004 pervenuto in data 14@32prot. n.11407 e n. 0044782 dl 20/07/2012
pervenuto in data 20/07/2012 n. 21410, ma entrasaia di 200 m. individuata dalle tavole 4.4, la
sua attuazione e subordinata alla speciale Delizerae di cui all’'art. 62.1bis, lett b).

49.2.6 - Per il comparto C31 l'identificazione defporzione di St non edificabile individuata nelle
tavole di PRGC non puo essere modificata e I'afgdesrde da sistemare a verde, per almeno i 3/5,
ed a parcheggio pubblico o di uso pubblico, peretm di 1/5, quote da cedere gratuitamente,
mentre il restante 1/5 sara ceduto gratuitamentezaesistemazioni per un destinazione a verde,
assicurando il mantenimento e la qualificaziondadeégetazione arborea presente.

49.3 — All'interno della Sf individuata dalle taeoé/o dall'operatore, nonché per I'area destinata
alla realizzazione di Edilizia Residenziale Sovimmata, sono ammesse destinazioni d'uso
residenziali (R) e, nel limite del 30% altre deationi quali: produttivo-commerciali (Pc),
limitatamente alle strutture di vicinato, produttituristiche/ricettive (Pr),produttivo-direzionali
(Pd), per la somministrazione di alimenti e beva(ab), produttivo industriali (Pi), limitatamente
alle attivita artigianali di servizio e destinazigmer servizi e attrezzature pubbliche o di usolgido

(S). Nella parte di area non costituente Sf sonwamente ammesse destinazioni per servizi e
attrezzature pubbliche o di uso pubblico (S). E assa per gli edifici residenziali di tipo mono o
bi-famigliare, locali in posizione interrata per otine, depositi, palestre, saune, piscine, taveenet
non comportanti presenza continuativa di persoraza che tali superfici costituiscano Sul.

49.4 — Sono ammessi gli interventi di nuova coging, nonché, ove necessario, quelli di recupero
edilizio.

Esistono nelle tavole di PRG le seguenti 17 zomerstiziali con le caratteristiche dell’articolo n.
49.2.3 allinterno del PRG: C1-C8-C12- CIBH4 - C17 - C18 - C26- C27- C28-C29- C30 -
C33 - C34- C36- C39 — C40.

Queste le rispettive ubicazioni all'interno del Qome di Alba:

la C1 e collocata lungo il corso Bra nel quartighessotto; la C8 si trova sulla via XXV Aprile nei
pressi del quartiere San Paolo; le zone C12 - 018 situate lungo la strada Rorine nei pressi del
Borgo Piave mentre la C14 e la C18 si trovanastdo Europa.

La C17 é collocata nel quartiere san Cassiano eémtzone C26- C27- C28- C29 - C30 — C33 —
C34- C36 sono dislocate tutte lungo il Corso Cuili@ nel quartiere Moretta.



La C39 si trova nella frazione San Rocco CheradeaC40 nella frazione Piana Biglini.

Le aree C interstiziali sopra indicate hanno tutta superficie territoriale inferiore a mq 4.000 ma
solo alcune contengono I'individuazione della pone di area da cedere al Comune per servizi.

Come previsto dall’art.49.2.3 delle NdA del PRGI ocaso in cui le zone abbiano un superficie
territoriale inferiore a mqg 4000, si rende necassguantificare I'importo da corrispondere al
Comune in alternativa alla cessione gratuita drlfgerfici per servizi.

Trattandosi di aree a capacita edificatoria esayrdtrebbe essere assunto il medesimo importo
unitario stabilito per la monetizzazione delle aseparcheggio ai sensi delle Norme Tecniche di

Attuazione del vigente P.R.G., dell’art.3 della L9003, per la monetizzazione parcheggi ai sensi
della DGR 8 febbraio 2010 n. 85-13268, articolmBima 5 e per la quota monetizzazione standards
urbanistici ai sensi della L.R. 14.07.2009 n.26,m.i.

Le somme da corrispondere per le Zone di tipo Celazione alle norme sopracitate verranno
determinate in €/mq. 64,52 a partire dal 01.018201

I medesimo importo puo’ quindi essere applicabaaso di intervento nelle aree interstiziali teita
guando non sia ceduta al Comune la necessarigpearesvizi in base all’'art.49.2.3 delle Norme di
Attuazione del P.R.G. .

DETERMINAZIONE MONETIZZAZIONE PER SUPERAMENTO OMITI CONSENTITI

I PRGC stabilisce una disciplina “di riqualificaznie e completamento” ovvero ammette interventi di
sostituzione edilizia e urbanistica, recupero, aanpénto, cambi di destinazione per le “zone

consolidate” ed in alcuni casi , preventivamentetaai in rapporto al contenuto, permette di sferar

i limiti massimi consentiti in cambio di una morztzione da corrispondere al comune. Le aree in
cui € prevista questa possibilita sono le segymmtie quali si riporta un estratto della norma:

Brl: Zone di prima formazione

29.2 — L’intervento edilizio di nuova costruziondi@ampliamento, nonché quelli di recupero edilizio
o riguardanti le pertinenze, sono ammessi nel tispgei seguenti parametri:

Uf =0,95 mg/mq.; H = 10,5 m.

| lotti, sui quali si riscontrino, di fatto, allaata di adozione del progetto preliminare di PRGC,
costruzioni aventi un valore di utilizzazione farih Uf o altezza H maggiore di quanto ammesso
per la zona, che risultino legittimamente edificatéegittimate, potranno mantenere tali maggiori
valori negli interventi di ristrutturazione e/o defizione con ricostruzione.

Per gli edifici prospettanti Piazza San Paolo e &SbBanska Bystrika, appositamente contrassegnati
sulle tavole 3.2 e 3.3 (Suddivisione in zone omeggere ammesso un intervento di sopraelevazione
fino a raggiungere I'H di 10 m., anche se tale m&nto produce un valore di Uf maggiore di 0,95
mqg/mq. Tali interventi di sopraelevazione sarannbasdinati alla monetizzazione a favore del
comune di una somma pari al valore della superfima disponibile.

Br6: Zone di Corso Piave
34.2

parametri:

Uf =1 mg/mqg.; H=13,5m.

Per I'edificio in Corso Europa 9, appositamente trassegnato sulle tavole 3.2 e 3.3 (Suddivisione
in zone omogenee), € ammesso un intervento diedepezione fino a raggiungere i tre piani fuori



terra, con H non superiore a 10,50 m, anche seitdévento produce un valore di Uf maggiore di 1
mqg/mg. Tale intervento di sopraelevazione saragiibato alla monetizzazione a favore del comune

di una somma pari al valore della superficie nospdinibile.

Br10: Zone di Piana Biglini
38.1

parametri:

Uf = 0,30 mg/mq.; H=7,50 m.

Per I'edificio prospettante la strada comunale app@mente contrassegnato sulle tavole 3.2e 3.3
(Suddivisione in zone omogenee) € ammesso unanterdi Sopraelevazione fino a raggiungere I'H
di 7,50 m. anche se tale intervento produce unreatio Uf maggiore di 0,30 mg/mg. Tale intervento
di sopraelevazione e subordinato alla monetizzaziarfavore del comune di una somma pari al
valore della superficie non disponibile.

Per questi casi si rende ora necessario quanéflessomme corrispondenti alle superfici non
disponili; a tal fine & possibile utilizzare i valailevati dalla banca dati delle quotazioni iroipiliari
dell’Agenzia del territorio per le sei diverse Zdanteressate.

| dati relativi alla Zona Semicentrale/CORSO ITALIRERIMETRO DI CORSO COPPINO,
FERROVIA E QUARTIERE SAN PAOLO in cui si trovargh edifici prospettanti Piazza San Paolo

e Corso Banska Bystrika, attualmente sono i seguen

t

tipologia Valore mercato (€/mq)
Minimo Massimo
Abitazioni civili 1500 2050
Abitazioni di tipo economico 1150 1650
Box 1400 2000

La zona Semicentrale/CORSO PIAVE, C.SO EUROPA ETDRNI, in cui ricade

I'edificio in Corso Europa 9 attualmente ha queatori:

tipologia Valore mercato (€/mq)
Minimo Massimo
Abitazioni civili 1400 1950
Abitazioni di tipo economico 1100 1650
Box 1400 2000

L’area Suburbana/REGIONE BIGLINI ,in cui ricade diicio prospettante la strada

comunale, ha attualmente questi valori:

tipologia Valore mercato (€/mq)
Minimo Massimo
Abitazioni civili 1100 1600
Abitazioni di tipo economico 900 1300
Box 550 800
Ville e Villini 1200 1700




Per monetizzare a favore del Comune di Alba laacié@ edificatoria concessa oltre i
parametri consentiti negli edifici individuati

si ritiene di poter considerare equo il valoressiaorelativo alle abitazioni civilitrattandosi
di interventi che porteranno alla realizzazionewtve costruzioni in contesti gia urbanizzati.

Il corrispettivo pud essere fissato in percentyzde al 35% del piu probabile valore di
mercato della superficie lorda realizzabile in balée speciale norma del PRG.

Per ogni metro quadro di superficie utile lorda clegra realizzato in eccesso ai limiti
consentiti nelle diverse zone dovranno esserespasii i seguenti importi:

Zona Interstizialg €/mq max abitazioni civil| corrispettivo 35% €/mq

Brl 2050 717.50
Bré 1950 682.50
Brl0 1600 560.00

In relazione a quanto precede, la competente &ijmare Urbanistica e Territorio - Settore
Urbanistica, Edilizia Residenziale Pubblica ed VAtiéi Produttive propone I'adozione del relativo
provvedimento da parte della Giunta comunale.

Al riguardo e stato acquisito il prescritto pargr@rdine alla regolarita tecnica, rilasciato dal
Dirigente della Ripartizione Urbanistica e Ternitorai sensi dell’art.49 del D.Lgs. n.267/2000.

Quanto sopra premesso,
LA GIUNTA
Udito il relatore e convenendo con le argomentazaatdotte in ordine al provvedimento

proposto, la cui assunzione e riservata alla coemzetdella Giunta comunale.

Vista ed esaminata la proposta di deliberazioreggetto.

Visto il parere espresso ai sensi dell’art.49 délgs. n.267/2000 e dato atto che dallo stesso
non emerge alcun rilievo.

Visto I'art.42 dello Statuto comunale.

Con voti favorevoli ed unanimi, resi a norma digeg

DELIBERA

1. di stabilire quale corrispettivo da corrisponddr€amune di caso di intervento su zone definite

dal PRG C interstiziali “, di cui all’articolo 49.2.3 delle Norme di Attuaziemel P.R.G. I importo
unitario di €/mq 64,52;



2. di stabilire quale monetizzazione da corrispon@efavore del Comune di Alba, per ogni metro

quadro di superficie utile lorda che verra realiaaa eccesso ai limiti consentiti nelle diverseepi
seguenti importi:

Zona €/mq
Interstiziale

Brl 717.50

Br6 682.50
Br10 560.00

Con separata ed unanime votazione, resa nei moltigde, la presente deliberazione é
dichiarata immediatamente eseguibile, ai sensiatell34, 4° comma, del D.Lgs. n.267/2000.

* * % * *x *



Verbale fatto e sottoscritto.

IL PRESIDENTE IL SEGRETARIO

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE

Si certifica che la presente deliberazione € in corso di pubblicazione all’Albo Pretorio dal 04 gennaio
2018 al 18 gennaio 2018 per giorni 15 consecutivi ai sensi dell'art. 124, 1° comma, del D.Lgs.
18.8.2000, n.267.

Alba, IL SEGRETARIO GENERALE

Si certifica che la presente deliberazione diverra esecutiva per decorrenza del termine di cui all'art. 134, 3°
comma, del D. Lgs. 18.08.2000, n. 267.

Alba, IL SEGRETARIO GENERALE




