
Comune di Stella

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

PROGETTO DI SALA POLIFUNZIONALE
in variante al PRG vigente

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

Legale rappresentante: Barbara ZANELLA - c.f. ZNLBBR72L50F205G - nata a Milano il 10/07/1972 
residente in 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

RELAZIONE TECNICA

La presente relazione ha come oggetto la realizzazione di una struttura polifunzionale destinata ad ospitare le 
attività dell’Associazione di Promozione Sociale (APS - art 5 D.lgs. n. 117 del 03.07.2017) denominata
Centro Kriya Yoga Stella.   La struttura sarà concepita per offrire corsi e seminari ai propri soci.
L’Associazione intende offrire anche occasioni di turismo esperenziale finalizzati alla ricerca di sè, al 
benessere psico-fisico, scoperta e apprendimento.  
Saranno praticate discipline per il corpo e la mente, la ricerca del  naturale equilibrio interiore e altre che 
bene si sposano con questo luogo individuato come ideale per un turismo esperenziale.
Chi pratica il turismo esperenziale normalmente ha senso di responsabilità ecologico e attenzione alla 
sostenibilità, al tempo stesso é alla ricerca di bellezza dunque tutti elementi si armonizzano perfettamente con
l’ambiente naturale che l’area in oggetto, cosi com’è, può offrire.

ANALISI DEL CONTESTO
Il terreno a disposizione dell’Associazione si trova in località Panazza, frazione di Santa Giustina, in Comune
di Stella , (SV) .  I proprietari hanno ceduto l’uso di una porzione del mappale del loro terreno con comodato 
gratuito all’Associazione .  
L’area è situata nei pressi del Parco Naturale Regionale del Beigua , nell’alta valle del torrente Sansobbia e in
prossimità del torrente stesso.  Storicamente la vallata è  il collegamento molto frequentato fra la costa e 
l’entroterra verso Sassello e Acqui Terme passando per il colle del Giovo.  
Si tratta di un ambiente prevalentemente boschivo e marginalmente ad uso agricolo dove è presente il solo 
insediamento di Santa Giustina e case sparse.
 
L’area individuata per la nuova struttura insiste sui mappale 501 e 140 che ed sono compresi fra il torrente e 
la strada vicinale che serve la località Panazza,  l’area in comodato ha un’estensione pari a  5000 mq.
Il mappale 140 costeggia per un tratto di quasi 200 metri il torrente Sansobbia. E’ un terreno in piano e 



degrada verso il torrente con un terrazzamento a livello più basso e un pendio dolce. Prevalentemente a 
prato , lungo il torrente presenta una zona ripariale con alberi non molto alti e cespugli, mentre a bordo strada
si trova un filare di alberi spontanei.
Il terreno è complanare alla strada, da cui si accede comodamente.  Nella parte nord in prossimità 
dell’accesso a lato strada si trova un’area in leggero rilievo che sarà adibita a parcheggio per gli ospiti della 
struttura.

Il terreno ricade nelle aree protette terrestri e in particolare in una Tappa di Attraversamento per Specie di 
Ambiente, mentre il torrente è classificato Corridoio Ecologico per Specie di Ambienti Acquatici.
Si tratta di aree ad alto valore ambientale ed ecologico.
Per la valorizzazione di queste caratteristiche ambientali, in accordo con il Comune di Stella si prevede di 
lasciare un passaggio pubblico dalla strada Vicinale al Torrente Sansobbia allo scopo di permettere l’accesso 
all’area del Corridoio , l’Associazione si riserva di destinare all’utilizzo esclusivo dei soci la porzione di riva 
in corrispondenza dei mappali di prorietà.
Nella porzione a sud del mappale è stata individuata l’area da destinare a parcheggio pubblico nell’ambito di 
questo progetto in convenzione .

ANALISI DELLA NORMATIVA VIGENTE
Disciplina urbanistica .
Gli interventi saranno attuati mediante la procedura di variante alla normativa del SUG vigente.
Da Zona di PRG Agricola Tradizionale E2, (Decreto Presidente della Giunta Regionale n.256 del 15
aprile 1996 e modificato a seguito osservazioni CTU provinciale e come da voto C.T.U provinciale
n. 634/2006 del 29/11/2006) si propone la variazione di destinazione urbanistica a Zona Produttiva T a 
destinazione turistico/ricreativo.
Per ulteriori e particolari specifiche, si rimanda all'allegata Relazione di Variante al PRG.

Piano Territoriale Paesistico
PTCP assetto Insediativo, 
Insediamenti Sparsi Mantenimento, secondo le Norme di attuazione l’articolo 49. nel rispetto delle forme 
insediative attuali e sempre che non implichino né richiedano la realizzazione di una rete infrastrutturale e 
tecnologica omogeneamente sono consentiti interventi di nuova edificazione.
PTCP assetto Geomorfologico, 
modificabilità di tipo B, gli interventi dovranno conformarsi a criteri di corretto inserimento ambientale delle 
opere.
PTCP assetto Vegetazionale 
Coltivazioni – Insediamenti Sparsi Serre,  riguarda la regolamentazione dell’installazione di Serre.

Vincoli
Vincolo paesistico ambientale: 
l’area è soggetta a vincolo ai sensi del Codice dei beni culturali e del paesaggio, Decreto Legislativo n. 42 del
22 gennaio 2004, art- 142 comma 1 lett. c)
“Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo unico delle disposizioni di legge sulle 
acque ed impianti elettrici, approvato con regio decreto 11 dicembre 1933, n. 1775, e le relative sponde o 
piedi degli argini per una fascia di 150 metri ciascuna.”

Vincolo idrogeologico:
l’area è soggetta al vincolo; nei piani di bacino è indicata una bassa suscettività al dissesto e non è censita 
nelle tavole di Inondabilità e Carte di rischio idraulico.
Si allega la relazione geologica .

Non rientra nella perimetrazione dell’Area notevole interesse ambientale geologico paleontologico e storico 
Ciappe del Bricco sita nei comuni di Stella e Pontinvrea.



Condizioni generali igienico - sanitarie.
In ottemperanza agli strumenti urbanistici e alle vigenti norme in materia igienico-sanitaria gli
interventi prevedono:
- Altezza dei locali aperti al pubblico :  altezza  3,00 metri riducibile a 2,40 per servizi e locali accessori .
In caso di intradosso del solaio non orizzontale l’altezza media non deve essere inferiore a 3 metri con altezza
minima mai inferiore a 2,40 m.
- requisiti aero-illuminanti >= 1/8 della superficie
- Scarichi delle acque reflue convergenti nel collettore nella pubblica fognatura, esistente lungo la strada 
vicinale . 
- Gestione dell’acqua piovana separato, con laminazione  e adeguatamente canalizzato verso il torrente .
- Approvvigionamento idrico – si prevede l’allaccio all’acquedotto.
- Energia elettrica, si prevede l’allaccio alla rete per effettuare lo scambio sul posto.

Contenimento consumi energetici (L.10/91, D.L.192/05, D.L 311/06, L.R. 22/07)
In riferimento alle norme per il contenimento dei consumi energetici ed alle indicazioni impartite
dalla vigente normativa in materia di consumo energetico e rendimento energetico degli edifici e
degli impianti in essi installati, verrà redatta la prescritta relazione tecnica contenente tutte le
prescrizioni da adottarsi in fase di realizzazione dell’opera per garantire il rispetto dei parametri di
legge (trasmittanza delle chiusure opache e trasparenti, partizioni orizzontali, serramenti, e quanto
altro disposto). 
L’obiettivo del progetto è rendere l’edificio, per quanto possibile, autonomo dal punto di vista energetico con 
l’installazione di pannelli fotovoltaici e solari termici per la produzione di acqua calda. Non verranno 
installati impianti a combustione, il riscaldamento sarà a pompa di calore e la zona cottura sarà a induzione.
Per raggiungere un obiettivo di sostenibilità fra consumi e produzione energetica l’edificio sarà ben 
coibentato su pavimenti, tetto e pareti , con particolare cura nella scelta dei serramenti e delle ombreggiature 
estive per evitare la climatizzazione estiva.

Isolamento acustico.
In merito al rispetto della normativa sull’isolamento acustico degli edifici, D.P.C.M. 05.12.1997 e D.
Lgs. 19.08.2005 N.194, si dichiara che l’edificio in progetto è sottoposta alle prescrizioni delle leggi
e decreti citati, pertanto le previsioni progettuali, per quanto attiene i materiali di costruzione, il
dimensionamento delle strutture, dei muri perimetrali e divisori, degli infissi e quant’altro, nonché
l’impiego di prodotti d’isolamento acustico sono elaborati sulla scorta di quanto dettato e prescritto
dalle citate leggi e decreti in materia, a riguardo saranno depositati presso il Comune prima
dell’inizio dei relativi lavori la relazione ed il progetto delle opere volte al contenimento dei rumori
ambientali come elencati e classificati dai già citati decreti. 
Per quanto riguarda il rumore proveniente dall’esterno, posto che il luogo è molto silenzioso,  si prevede che 
le auto non si possano avvicinare, verrà migliorata la separazione vegetale di alberi e cespugli per attenuare il
rumore proveniente dalla strada e dai parcheggi. Verrà posta particolare cura nella realizzazione del tetto dal 
punto di vista acustico poiché è l’elemento più sensibile.

Consistenza e tipologia dell'impianto elettrico (Legge 46/90, L. 17/2007) e   impianto per la produzione di   
energia da fonti rinnovabili.
L’impianto elettrico sarà costituito da tubazioni e conduttori sottotraccia, impianto di terra,
differenziale, punti e prese luce da incasso, il tutto in conformità alla normativa esistente. E'
prevista la realizzazione d’impianto fotovoltaico ai fini di garantire la massima autonomia energetica, 
l’impianto sarà eseguito mediante l'adozione di manto di copertura in tegole fotovoltaiche o pannelli che si 
integrano con il manto di copertura.

Impianto di riscaldamento.
In riferimento alla realizzazione dell’impianto di riscaldamento / raffreddamento ad energie



rinnovabili, si prevede l'adozione di pompa di calore funzionante ad elettricità e posa di pannelli per il 
riscaldamento/raffrescamento a pavimento.
Quanto sopra sarà eseguito nel rispetto della normativa vigente.
Apposito studio progettuale sarà successivamente trasmesso.

Abbattimento barriere architettoniche.
In merito al rispetto della normativa sul superamento e l'eliminazione delle barriere architettoniche,
Legge 30.03.71 N. 118, Legge 09.01.89 N. 13, DM 14.06.89 N. 236, Legge del 05.02.92 N. 104,
DPR 24.07.96 N. 503, D.P.R. 380/2001 art. 77, si dichiara che l’opera in progetto è sottoposta alle
prescrizioni delle leggi citate, pertanto il progetto è stato redatto in conformità alle prescrizioni
riportate e soddisfano il criterio di accessibilità, (vedere Tavola A02, planimetrie di progetto.)
L’edificio si sviluppa su un unico livello, accessibile dall’esterno senza gradini, i locali igienici saranno 
adeguatamente dimensionati per persona a mobilità ridotta, le porte di laghezza minima 80 cm.
Si prevedono brevi rampe di raccordo fra i livelli del terreno naturale circostante e il marciapiede che 
circonda l’edificio, in  particolare in corrispondenza degli accessi.

DESCRIZIONE DEGLI INTERVENTI

Centro polifunzionale yoga
La progettazione è stata fatta nel massimo rispetto e valorizzazione del contesto in cui sorgerà, per 
conservarne l’integrità e la bellezza naturale. Per evitare movimenti di terra significativi non vi saranno 
volumi interrati ne si prevedono movimenti terra che modifichino i livelli intorno all’edificio.
L’unico scavo sarà per posare le fondazioni, avrà profondità media di 50 cm e una superficie di circa 273 
mq , il terreno di risulta verrà riutilizzato in sito per regolarizzare le pendenze delle rampe di accesso ai 
parcheggi.
La fondazione sarà in gabbioni con un vespaio areato, sulla fondazione verrà realizzata una piattaforma in 
legno e laterocemento, con altezza massima di circa 35 cm rispetto al terreno naturale
Questo basamento di dimensione circa 270 mq, leggermente più ampio dell’impronta dell’edificio, sarà 
rivestito esternamente in pietra e legno a formare un marciapiede irregolare intorno all’edificio in continuità 
con il terreno naturale. 
Al di sotto del marciapiede si realizza un vespaio drenante. 
La sistemazione del terreno prevede solo il percorso pedonale dal parcheggio alla sala. Questo percorso ha 
piccoli dislivelli, si sviluppa come un sentiero e sarà sterrato. L’unica accortezza sarà regolarizzarne la 
pendenza e la larghezza per essere utilizzato da persone disabili e famiglie con carozzine.

La sala avrà una semplice pianta poligonale inscritta in un cerchio: la porzione a ovest é semi-ottagonale, a 
est semi-esagonale, per una superficie totale di 238 mq lordi.
La struttura portante realizata con montanti e travi in legno, dimensionati e connessi in conformità alle 
normative vigenti. 

La copertura di geometria composita avrà struttura in legno,  chiusa con pannelli coibentati prefiniti, 
impermeabilizzazione , doppio listello di ventilazione, completato con un manto di copertura in tegole 
canadesi color grigio tipo ardesia.
Sulle fald orientate a Sud e Sud-Ovest saranno integrati pannelli fotovoltaici e solare termico .
L’intradosso del tetto corrisponde al soffitto dello spazio interno, che avrà la stessa geometria dell’esterno.

I tamponamenti esterni saranno prevalentemente costituiti da ampie vetrate , alcune completamente apribili.
Al fine di ottenere adeguato ombreggiamento estivo le facciate saranno protette da una sovrastruttura esterna 
costituta da frangisole in listelli di legno. I tamponamenti esterni opachi saranno in pareti a pannelli di legno 
a più strati, opportunamente coibentate e intonacate.
I frangisole a listelli con un’alternanza di vuoto e pieno alleggeriscono le pareti ombreggindo e proteggendo 
la privacy interna. 



Le strutture dei frangisole in corrispondenza dell’ingresso saranno culissanti.
La scelta di materiali e colori naturali persegue l’intento di integrare la nuova struttura con lo spazio che la 
circonda.
Lo spazio interno è stato concepito in modo tale da essere flessibile e  adattabile a usi diversi: spazio unico, 
continuo e libero composto da un atrio che immette nella sala centrale, adibita ai
seminari , l’altezza minima interna sarà di m 2,40 e l’altezza media della parte ottagonale  m 4,00 mentre 
altezza media interna nella parte di copertura esagonale sarà di 3,5 metri .             .
Ai lati della hall si trovano gli spazi di servizio:  le toilettes e a destra la zona adibita a spazio ricreativo.
Il rapporto aeroilluminante sarà il seguente, le vetrate avranno altezza 2,40 m

SUPERFICIE UTILE SUP. FINESTRATA Minimo rapporto
aeroilluminante =1/8 

Hall di ingresso mq 50,75 2x(h2,4x4,0)+(h2,4x5,6)= 32,64mq 1 / 1,55

Sala centrale mq 110,53 2x(h2,4x2,35)+2x(h2,4x3,6)=mq28,56 1 / 3,87

Servizi igienici mq 20,97 sla h 1,4x3,0= mq 4,2 1 / 5,00

Zona ricreativa 20,97 (h2,4x2,0)+(h2,4x3,0) =mq 12,00 1 / 1,75

L’edificio verrà allacciato all’aquedotto e alla rete elettrica
Verrà realizzato l’allaccio alla fognatura pubblica che passa su via Panazza.
Ci sarà un pozzetto di raccolta da cui si diparte un tubo interrato che si collega alla fognatura in 
corrispondenza del limite sud del mappale.

Area Adibita a parcheggio per centro yoga e sistemazioni esterne
Il parcheggio del centro polifunzionale  si troverà sul lato nord del mappale verso il civ. 13.
L’area di parcamento, al fine di evitare movimenti di terra e stravolgere il naturale assetto, verrà realizzata 
mantenendo i 2 livelli delle fasce esistenti, il fondo sarà semplicemente regolarizzato e compattato con 
stesura di stabilizzato di cava ove necessario. 
L’area sarà sufficiente per 22 posti auto di cui 2 per disabili.
Secondo la legge Legge n°122/1989 art.2   :  dato il volume lordo dell’edificio di   878,65 mc  è necessario  
asservire 87,86 mq,    pertanto saranno asserviti al centro 7 posti auto  corrispondenti a 87,50 mq.
Un percorso pedonale collega il centro al parcheggio . Sarà largo 1,80 m e avrà una lunghezza di circa 70 
metri con una pendenza del 6,5%, ogni 10 m saranno realizzate aree di sosta di 1,5 m di larghezza e 
lunghezza. Il fondo sarà in terreno battuto e ghiaino fine.
I salti di quota saranno raccordati con scarpatine sistemate a prato.

Area Adibita a parcheggio per Area Naturalistica Sansobbia – Convenzione con il
Comune di Stella
Il tratto di Torrente Sansobbia contiguo all’area oggetto d’intervento, come già più volte ribadito,
è inserito nelle Aree Protette Terrestri, nei censimenti delle Biodiversità e della Rete Ecologica, si
trova su una Tappa Di Attraversamento per specie di ambienti, ed è contigua al Corridoio
Ecologico, corrispondente zona Umida Areale Torrente Sansobbia alto corso. 
Per valorizzare questo ambiente di particolare pregio a seguito di Convenzione in accordo con il Comune di 
Stella si progetta di permetterne l’accessibilità e promuoverne la conoscenza.
A questo progetto verrà ceduta una porzione di 500 mq di terreno nella parte sud dell’area di intervento da 
adibire a sosta e percorso di accesso all’area naturale del torrente Sansobbia; verrà realizzato un parcheggio 
ad uso pubblico creando un secondo accesso al terreno e una breve rampa carrabile di collegamento per 
rendere accessibile ai mezzi l’area dalla Strada Vicinale località Panazza .



L’area individuata rispetto all’intero lotto di terreno, si trova sui mappali 140 e 501  del Foglio 9 del
Comune di Stella, sarà contigua alla proprietà civ. 7, a sud rispetto al centro polifunzionale.
Nel progetto sono stati indicati 5 posti auto di cui 1 per disabili e un tracciato pedonabile che dal parcheggio 
discende fino al torrente. Al fine di. L’area pubblica sarà separata dall’area privata, a nord del parcheggio, da 
una barriera di verde in cipresso di Leyland.
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