
Comune di Stella

Località Panazza – fraz. Santa Giustina
Catasto:   Foglio 9  -   mappali 140 e 501

PROGETTO DI SALA POLIFUNZIONALE
in variante al PRG vigente

Parametri di Variante al PRG

Richiedente: Associazione KRIYA YOGA STELLA – KYS A.P.S.
sede  località Mezzano 51/1 -17044 Stella  -  SV    c.f. 92083610094

Legale rappresentante: Barbara ZANELLA  c.f. ZNLBBR72L50F205G
Loc. Mezzano n. 51/1 –  17044  Stella - fraz. San Martino

PROPRIETARI DEL TERRENO: Barbara ZANELLA c.f. ZNLBBR72L50F205G
e Claudio MASSETTINI c.f. MSSCLD65A17I480S

Progettista: Arch. Francesca GAGLIARDI   c.f.GGL FNC 62M71 I480Q 
Via Alpicella 25  – 17044 Stella SV



Il Comune di Stella è dotato di PRG approvato con DPGR n. 256 del 15/04/1996
cui sono ammesse varianti solo in alcuni casi fra i quali  interventi in variante 
riguardanti attività produttive, caso nel quale ricade il presente progetto.

L’area in oggetto viene affidata dai proprietari all’Associazione Kriya Yoga Stella con
un accordo di comodato d’uso gratuito.

Dal punto di vista della pianificazione l’area è attualmente sottoposta all’art. 21  delle
norme di attuazione di PRG  relative alle aree agricole E – Zona Agricola 
Tradizionale E2
Relativamente al PTCP insediativo l’area ricade in zona IS-MA :   l’art 49 prevede 
consolidamento  compatibile con la tutela.
L’intervento proposto si qualifica come intervento di consolidamento del tessuto 
esistente.

Con la presente relazione si illustrano i parametri proposti per la variante di PRG per 
l’area in oggetto con la previsione di trasformazione in 
Zona Produttiva - Destinazione Turistico Ricettiva T

Parametri dell’area:

L’Associazione vorrebbe destinare il terreno alla realizzazione di una sala 
polifunzionale adibita a Corsi e Seminari .   Il lotto è costituito dalle porzioni dei 
mappali 140 e  501 più l’intero mappale 144,  tutti del foglio 9,  la superficie del lotto
è pari a 5000 mq.

L’edificio di progetto ha una supericie lorda  di  mq 238   e  878,65 mc di volume 
geometrico compresa la copertura ;  la Superfici Lorda Agibile  è di  mq 230,14
La superficie coperta corrisponde a poco meno del  5% del lotto.

Il progetto prevede inoltre la creazione di aree destinate a parcheggio così suddivise:
• parcheggio asservito all’uso pubblico     mq 500   
• parcheggio privato       860 mq   di cui 87,5 mq asserviti con la legge 122/1989

Tabella degli indici attuali e degli indici proposti

A: per gli edifici 
    PRG Vigente PRG Progetto

Zona di PRG  Agricola  tradizionale
E2

Produttiva
Turistico-ricettiva T

VARIANTE

Destinazione d’uso Residenza Edificio a servizi di 
interesse collettivo

VARIANTE

Indice fondiario Mc/mq 0,03 Mc/mq  0,18 VARIANTE



Altezza massima dei fronti 
dell’edificio

Metri 6,5 Metri 4,00 VARIANTE

Piani fuori terra N. 2 N. 1 VARIANTE

Distanza minima residenza Metri 20 Metri 20 CONFORME

Distanza minima dai confini Metri 10 Metri 10 CONFORME

Distanza minima ciglio stradale Metri 10 Metri 10 CONFORME

Superfici minime di intervento Mq  3000 Mq 5000 VARIANTE

B: per gli annessi 
    PRG Vigente PRG Progetto

Zona di PRG  Agricola  tradizionale
E2

Produttiva
Turistico-ricettiva T

VARIANTE

Destinazione d’uso Manufatti agricoli Manufatti agricoli VARIANTE

Superficie massima copribile 1% 1% VARIANTE

Superficie massima copribile per
ciascun fabbricato

300 mq 40 mq

Altezza massima dei fronti 
dell’edificio

Metri 4,50 Metri 3,00 VARIANTE

Piani fuori terra N. 1 N. 1 VARIANTE

Distanza minima residenza Metri 20 Metri 20 CONFORME

Distanza minima dai confini Metri 10 Metri 10 CONFORME

Distanza minima ciglio stradale Metri 10 Metri 10 CONFORME

Superfici minime di intervento Mq  3000 Mq 4000 VARIANTE

Per gli annessi nelle zone agricole la norma prevede che:
“”La distanza minima di 20 m dai fabbricati prescritta per i manufatti agricoli può 
essere ridotta a 5 m o in aderenza, in deroga al dettato del D.M. 1444/68. nel caso in 
cui detti manufatti siano asserviti alla costruzione principale, con vincolo di 
pertinenzialità debitamente trascritto. Le deroghe alle distanze minime di cui al 
comma precedente potranno essere ammesse solo nel caso in cui entrambe le pareti 
fronteggiatisi non siano finestrate. “

In variante si propone di non ammettere deroghe alla distanza dai fabbricati, confini e
strade.

Altre norme previste per le zone agricole:
“Nelle zone agricole tradizionali è ammessa la realizzazione di tettoie per il ricovero 
degli autoveicoli, purché esse  abbiano carattere di pertinenzialità nei confronti 
dell’edificio principale con vincolo debitamente trascritto, superficie non superiore a 
30 mq e altezza in gronda non eccedente 2,10 m. Le distanze da osservare nella 
realizzazione delle tettoie sono quelle stabilite nelle singole zone. Laddove tali tettoie



siano aperte su tutti i lati non aderenti all’edificio principale, la loro realizzazione 
deve rispettare le distanze prescritte dal Codice civile. È altresì ammessa la 
realizzazione di pensiline, la cui proiezione in pianta non superi la misura di 
1,20x2,50 m, a copertura degli ingressi degli edifici. Il materiale di copertura delle 
tettoie e delle pensiline dovrà essere analogo o comunque coerente a quello 
dell’edificio principale. La struttura sarà realizzata preferibilmente in legno.”” 

Per la variante si propone l’applicazione della norma già prevista per le zone T:
“”In tutte le zone turistiche è ammessa la realizzazione di tettoie per il ricovero degli 
autoveicoli, purché esse abbiano carattere di pertinenzialità nei confronti dell’edificio
principale con vincolo debitamente trascritto, superficie non superiore a 30 mq e 
altezza in gronda non eccedente 2,10 m. Le distanze da osservare nella realizzazione 
delle tettoie sono quelle stabilite nelle singole zone. Laddove tali tettoie siano aperte 
su tutti i lati non aderenti all’edificio principale, la loro realizzazione deve rispettare 
le distanze prescritte dal Codice civile. Il materiale di copertura dovrà essere analogo 
o comunque coerente a quello dell’edificio principale. La struttura sarà realizzata 
preferibilmente in legno. “”

Margini di flessibilità: 

costituiscono margine di flessibilità i seguenti discostamenti rispetto alle previsioni:

a)  Modifica del perimetro della zona con uno scostamento dalla previsione fino a 5 
metri, mantenendo la stessa superficie .

b) Ove contestualmente all’intervento e su richiesta del Comune siano individuate 
superfici per il pubblico servizio (parcheggi e verde attrezzato, viabilità e altro), 
ubicate anche in distanza dal lotto di intervento, e che le stesse siano gratuitamente 
cedute al Comune, l’edificio da realizzare potrà usufruire di un incremento 
superficiario pari al 10% della superficie realizzabile nella zona oggetto di intervento.
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