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1 PREMESSE

1.1 Il guadro normativo vigente

a) La pianificazione sovracomunale
L’area in oggetto:

= non é compresa allinterno del piano stralcio deliesce Fluviali (in seguito chiamato PS FF) appmva
con D.P.C.M. 24.07.1998 redatto ai sensi del comwiea dellart.17 della legge 19.05.1989 n.183.

= non & compresa allinterno della aree in dissestongrfologico individuate dal piano per lassetto
idrogeologico (PAIl) approvato con D.P.C.M. 24.082@i sensi dellart.17 della legge 18.05.1989
n.183.

= non e compresa allinterno del piano d'area “Sisteggionale delle aree protette della fascia flende!
fiume Po” approvato con D.C.R. del 8.03.1995 n.8828;

= non & compresa allinterno delfambito di oper&iliretta del Progetto Territoriale Operativo (1)
“Tutela e valorizzazione delle risorse ambientalifio” approvato con D.C.R. del 8.03.1995 n.9816418

= non e compresa nel piu ampio territorio dichiarditmotevole interesse pubblico con D.M. 1.08.1985
(cosiddetto galassino delle falde collinari caldfesulla sponda destra del fume Po ricadenteamaiini
di Coniolo e Casale Monferrato) pubblicato sullé) (298 del 19.12.1985.

= nel Piano Territoriale Provinciale (P.T.P.) apptovaon D.C.R. del 19.02.2002 n.223-5714, &
individuata come area del Sistema insediativo itteio urbanizzato” (tav.1) e del Sistema funzienal
“aree per attrezzature sportive dirilevanza taae” (tav.3)

b) Il Piano Regolatore Generale Comunale vigente

Il Comune di Casale Monferrato e dotato di P.R.GoBnato ai sensi dellart.15 della L.R. 5.12.19756 e
successive modificazioni ed integrazioni, approwaio deliberazione della Giunta Regionale del grgiul989
n.93-29164 e successive varianti.

La delimitazione del piano particolareggiato compiee aree che il vigente P.R.G.C. classifica inevari
categorie, alcune delle quali oggetto di pianifizae esecutiva di iniziativa privata (sottocategyddb) o di
attuazione diretta (sottocategoria Fg). L'inclusiah tali aree allinterno del perimetro del pigr@esclusivo
valore di rappresentazione grafica e coordinamesite molteplici trasformazioni urbanistiche présjse non
incide sulle destinazioni d’'uso, sulle norme e ighbtonvenzionali previsti dal piano esecutivo wamzionato
"P.E.C. NOVACOOP San Bernardino" approvato corbdedi consiiare n. 24 del 14.4.2005, diretto alla
realizzazione di un centro commerciale classicoolffijia G-CC2) e sulle modalita d'intervento doett
conformi alle norme di attuazione del PRGC peekadi sottocategoria Fg n.32 “C.na S.Bernardino”.

Le restanti aree sono definite di categoria F (ek.D2.4.1968 n.1444 parti di territorio destinatéd a
attrezzature ed impianti di interesse generalsjinti nella sottocategoria Frl come area prengnestte
destinata a parco pubblico od assoggettata aduldiqo di livello urbano e comprensoriale conestature
ed impianti sportivi e ricreativi per limpiego sale del tempo libero (art.13.16 lett.a delle N.ddal
P.R.G.C.), allinterno della quale, in sede esezutiovranno essere ricavate aliquote di aree gtndee a
servizi locali (gioco, verde, sport e parcheggi,irdegrazione funzionale delle aree di categosa Bs, Cs
individuate nei distretti residenziali, del tipo mdmisura comunque non inferiore a quella indicigle tabelle
repertorio di cui alla tav.3e degli elaborati deRF5.C. (art.13.16 lett.b delle N.d.A del P.R.G.C.)

Sono inoltre ammessi interventi per l'eserciziimgianto di attivita sportive e ricreative apeail generalita
dei cittadini, funzionali alle destinazioni precetieconcessi anche a privati a condizione che quposita
convenzione o atto d'obbligo unilaterale venga mj#oalassoggettamento ad uso pubblico delle @regp

immobili oggetto d'intervento (art.13.16 lett.cleleNl.d.A del P.R.G.C.), nonché la continuazionégianto

di attivita agricole con tipi di coltivazione edratzzature non contrastanti con le caratteristgdesistiche e
naturali dellambiente (art.13.16 lett.d delle R.del P.R.G.C.).
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La variante n.12 del P.R.G.C., integrando la nauaagenerale, ha ammesso per le sole aree Frl dela
Cittadella la possibiita di definire, in sede dbgetto del piano esecutivo, i parametri d’inteteea la
localizzazione di aree, da intendersi ai fini detl 11.5 delle norme di attuazione del PRGC dosategoria

Ft, da destinare rispettivamente a:

a) nuova caserma dellArma dei Carabinieri nelritpdella densita fondiaria non superiore ai 5@0mg. e
delratezza massima di m. 20 e 5 piani fuori terra

b) impianti tecnologici di interesse generale peprioduzione e distribuzione di energia e/o teafitamento
nel rispetto dellaltezza massima di m. 20.

Gli interventi edilizi previsti per le destinaziodiuso di cui ai precedenti punti finalizzati aflarmazione di
locali servizi (spogliatoi, locali di ristoro, aditioni custodi, ecc.) nonché della nuova caserridrmea dei
Carabinieri, sono ammessi nel rispetto del limied rdipporto di cubatura territoriale non superiar®,20
mc/mg. compresi i volumi preesistenti, da valusulecomplesso della superficie interessata.

In ogni caso gli interventi dovranno avvenire ngpetto delle norme sullutiizzazione della supseffondiaria
di cui al successivo art.15 e sugli arretrameri deedi stradali di cui al successivo art.17.

Per tutti gli interventi, gl edifici destinati adali servizi (spogliatoi, locali di ristoro, al#ani custodi, ecc.) non
possono superare le altezze massime m.7,50 ei2yadrterra.

) Il piano tecnico di opere pubbliche decaduto pedecorrenza dei termini

Le aree del presente piano particolareggiato s@nstgte oggetto di pianificazione esecutiva meelidn
Piano tecnico di opera pubblica denominato “Polla déttadella” approvato con deliberazione comsdlin.25

del 1.02.1990 ai sensi dellart. 47 della L.R. 36é7s.m.i.. Tale piano, rimasto inattuato per lasgtotalita
delle previsioni ad eccezione dellarea sede dekpatto dello Sport, prevedeva in conformita &.B.C.
allora vigente la realizzazione di un nuovo cinaterbano. Le varianti successive del P.R.G.C. hanno
cancellato tale previsione, destinando larea avawcentro commerciale di prossima realizzazione.

1.2 Obiettivi del piano particolareggiato

L’Amministrazione comunale intende intervenire 'ania posta nella parte sud del centro abitatoagial@
Monferrato a ridosso della linea ferroviaria petiAscontigua a quelle urbanizzate residenziaisih Verdi,
attuando le previsioni del P.R.G.C. attraverso ammesso integrato ed organico di interventi pabbli
privati, finalizzati:
a) alla piu ampia fruizione sportiva e ricreatix ptempo libero mediante la formazione di:

= aree pubbliche attrezzate per lattestamentoardigeggio dei mezzi motorizzati;

= parco pubblico e aree per servizi pubblici attrézzer le attivita allaperto (sportive, campesgigchi
liberi) con la creazione di percorsi pedonali enigio-sportivi, € per il ricovero temporaneo deiai®ri,
nonché impianti per lo sport (pista ciclabile, camip tennis, calcetto ecc.) e per il tempo libero
allaperto (pista competizioni di auto-moto mogielli

= impianti sportivi (Palazzetto dello sport, Centratitorio Polifunzionale, Tiro a Segno ecc) dedtaat
attrezzature per attivita didattiche, sportive @etive per il tempo libero coerentemente insewtke
contesto ambientale circostante;

b) al soddisfacimento di esigenze di carattere mgdmerivolte alla sicurezza ambientale e dei ditiad
mediante la formazione di

= nuova caserma dellArma dei Carabinieri;

= impianti tecnologici di interesse generale per leodpzione e distribuzione di energia e/o
teleriscaldamento;

c) alla realizzazione coordinata delle opere danizazione primaria (viabil ed infrastruttur&i)n le aree in
corso di trasformazione a fini commerciali (Nova@)oe turistico ricettiva con il recupero funziondiella
Cascina San Bernardino.



2 IL PIANO PARTICOLAREGGIATO

2.1 Inguadramento urbanistico e aspetti paesaggisti

Il sistema dei parchi urbani individuato dal P.RCGvigente pud essere sinteticamente descrittonsiedb
seguente schema strutturale:

a) i recupero della vasta zona della Cittadeia per funzioni di parco urbano (rivalutando un ptasso
ambientale di grande prestigio) e di impianti Spadt interesse generale, sia per funzioni parastiohe,
sportive e socioculturali (recupero magazzini Etgrn

b) la ridefinizione del parco colinare di Montesasche potra interessare un ambito piu orgaricSafita
S.Anna ed il viale Priocco;

c) la riutiizzazione della fascia rivierasca lurigeo, ad est del ponte ferroviario e a ovestéekro abitato
lungo il Ronzone, per usi sportivi e per il temjpedo di interesse generale, anche nella prosaettivun
parco fluviale tra Casale e Valenza cosi come ithd@No nel Piano d'area approvato dalla regione
Piemonte

d) la definizione del parco del Torcello lungo teasla provinciale per Pontestura e Coniolo pespsitivi
per il tempo libero nonché diricezione a caratteraporaneo quale area cuscinetto tra la parieasell
e di fondovalle in prossimita del fume Po.

L’'area interessata dal presente piano si collodia parte sud del centro abitato di Casale Monferea
ridosso della linea ferroviaria per Asti in posigocontigua a quelle urbanizzate residenzialisi &/erdi. 1l
sistema viario di accesso e costituito dalla \iakdsistente di via Visconti e di c.so Verdi gepéarte urbana
e dala Bretella di distribuzione extraurbana posklle vicinanze. Il P.R.G.C. vigente propone il
potenziamento di quest’ultimo collegamento attragela costruzione della nuova viabilta diretta al
superamento della strettoia costituita dal passagbello della linea ferroviaria Casale-Asti panticello sul
canale Lanza, la cui realizzazione € prevista amliito degli obblighi convenzionali derivanti dalla
realizzazione del centro commerciale della Novacoop

Nelle vicinanze si nota femergenza architettongtiarievante interesse storico e culturale denotaina
“Cittadella” destinata alluso ricreativo.

Il contesto paesaggistico € prettamente urbandtedraato dalla presenza di un’edificazione rasiitde
prevalentemente condominiale in aree P.E.E.P. #n80) a completamento di edificazione piu rengatai
50-60) di piccole costruzioni mono-bifamiliari.

Su parte di essa sorge limpianto comunale delzZ2etto dello Sport e limmobile rustico denomin&Bna
San Bernardino” destinata al recupero funziondiai duristico-ricettivi. Accanto al Palazzetto eSport, &
in corso di realizzazione il nuovo impianto poleate natatorio progettato dal Comune di Casale étoaio.

Attualmente e destinata all'uso agricolo e nonggstia a vincoli di usi civici, né a particolarstae di rispetto
o di tutela (acquedotti, discariche, linee eletgiamportanti ecc) se non quelle stradali del @dela strada
e ferroviarie. L'area non e boscata o compresanibitaclassificabili tali in base alla vigente nativa
regionale o statale.

2.2 Caratteristiche del temitorio e aspetti geolodi

Il terreno si presenta pianeggiante e geologicaenstibile senza propensione al dissesto ed esante d
movimenti franosi (tav.1 allegato tecnico Alb e .iavalegato tecnico Ald del P.R.G.C.) e
idrogeologicamente privo da rischi di inondazioh&area non € compresa allintero di terreni sotgipa
vincolo per scopi idrogeologici ai sensi del R.D.20.12.1923 n. 3267. Il piano stralcio per lassett
idrogeologico (PAI) approvato con D.P.C.M. 24 mad01 non individua particolari problemi di disses
rischi idraulici e idrogeologici.



La relazione geologica allegata alla presente nirigedatta in conformita alla circolare del P.G/RAP
del 6.05.1997, classifica larea dfasse Ipoiché le condizioni di pericolosita geomorfol@gisono tali da non
porre limitazioni alle scelte urbanistiche.Gli ntenti sono di norma consentiti nel rispetto dpiiescrizioni del
D.M. 11.03.1988.

In base a quattro sondaggi geognostici (profonditd5,00) finalizzati alla realizzazione del paldzeello
sport, la situazione litostratigrafia del suolo @stiuita da una coltre di terreno vegetale defessore
variabile di circa cm. 60, sotto alla quale & pastanaterasso prevalentemente argilloso della patdicirca
m. 2,00, poggiante su depositi alluvionali ghiaissdbioso di 7,00 — 9,00 metri. Al di sotto di td&posito
ricompare un substrato di fondo limo-sabbiosodasgi pliocenico. Il livello statico della falda egto ad una
profondita di 7 metri circa rispetto al piano dngaagna.

La raccolta e lo smaltimento delle acque piovanere e garantita dalla rete fognaria prevista @dalop
particolareggiato che attraversa trasversalmeinterk area e si collega successivamente al gomdistiore
fognario della zona industriale con deflusso aldaetwre comunale e Lanca Piardarossa.

Per un piu approfondito esame si rimanda agli §ipeallegati del P.R.G.C. e del P.A.l

2.3 Verifica urbanistica

IIP.R.G.C. vigente prevede la seguente classifinaziella superficie territoriale del presentenpia

- Superficie territoriale mg. 400.208
di cui Frl mq. 287.595
sedimi stradali mg. 22.973
D5 mg. 75.000
Fg (32) mqg. 14.640

La Tav. 3e “legenda repertorio dei servizi’ del FGRC. localizza, allinterno delfarea Frl “Cittdldé,
aliquote di aree da destinare a servizi localic@iorerde, sport e parcheggi di corona per le ztitere
scolastiche), del tipo ed in misura comungque nderiare a quella indicata dalle tabele repertaio
precisamente:
- servizi pubblici (art. 21 L.R. 56/77 e s.m.i.) mq. 163.399
di cui: gioco, verde mg. 27.580

sport-corona scuole medie mg. 130.155

parcheggio mqg. 5.664
- parco pubblico (art. 22 L.R. 56/77 e s.m.i.) mqg. 26.144
- adisposizione per l'esercizio e limpianto divii& sportive e

ricreative aperte alla generalita dei cittadinitandi carattere privato mq. 98.052

Inoltre € ammessa la localizzazione di aree, dmdtdrsi di sottocategoria Ft, da destinare allaruzsne

della nuova caserma dellArma dei Carabinieri engianti tecnologici di interesse generale pemré&dpzione
e distribuzione di energia e/o teleriscaldamerdondari.

Fatte salve le destinazioni d'uso, le norme e @gblighi convenzionali previsti dal piano esecutivo
convenzionato "P.E.C. NOVACOOP San Bernardino" eygiio con delibera consiliare n. 24 del 14.4.2005
per le aree di sottocategoria D5, e le modalitdtetfvento diretto conformi alle norme di attuazioled PRGC
per larea di sottocategoria Fg n.32 “C.na S.Betinat, il presente piano, come meglio evidenziagdan
tavola n.3, propone la seguente ripartizione deiaerficie territoriale delle aree di sottocatemyil:

- servizi pubbilici (art. 21 LR 56/77-art.13.16 lbthda del PRGC) mg. 183.110
di cui: gioco, verde mqg. 31.063
sport-corona scuole medie mq. 142.607



parcheggio mg. 9.440
- parco pubblico (art. 22 L.R. 56/77-art.13.16.¢etida del PRGC) mq. 26.245
- adisposizione per l'esercizio e limpianto didé sportive e
ricreative aperte alla generalita dei cittadinitandi carattere privato

(art.13.6 lett.c. delle N.d.A del PRGC) mqg. 51.105
- aree disottocategoria Ft per impianti di inteezgenerale mg. 5.961
di cui caserma carabinieri mq. 4.272
impianto tecnologico mg. 1.689
- Superficie stradale mq.44.147
di cui da PRGC mqg. 22.973
da Frl mq. 21.174

In merito alla verifica dei servizi pubblici, sig®ala che per le aree di categoria “F”’ (parti eefitorio
destinate ad attrezzature ed impianti d'interessmergle ai sensi del D.M 1444/1968), le vigentmative
statali e regionali non prevedono ulteriori dotazei spazi destinati a standards urbanistici. i@Bostante, si
ritene corretto verificare il fabbisogno degli gpaubblici per la sosta ed il parcheggio di auioefe(in
aggiunta a quelii gia individuati dal P.R.G.C.Jrgtto in relazione alle attivita previste.

Il fabbisogno di sosta, in base ai valori mediamihormalmente proposti dalla letteratura tecricatimato
pari a:

- 1 stallo ogni mg. 20 di superficie lorda di pagimo per attivita ginnico-sportive e didattiche (r3gt00);
- 30 stalli per larea destinata a caserma deilaies;
- 1 stallo ogni mg. 10 di superficie d'acqua peeihtro natatorio (mg. 430);

- 1 stallo ogni mqg. 5 posti a sedere per il pakiazgello sport (n. posti 2.300) e campi di alleeaito gioco
calcio (n.posti 4000);

- 1 stallo ogni camera per hotel e centro congi@gsstalli)

La somma aritmetica delle superfici cosi individugbrta a totali mg. 38.750 (n. 1.550 stalli), guianta a
guella (mg. 5.664) gia individuata dal P.R.G.C..dpazio necessario per la sosta ammonta a cormplegsi
44.414 (1.777 stall). Per stallo si assume unamiige pari a mqg. 25 comprensiva degli spazi ditace
manovra. |l piano prevede esattamente mq. 50.03t4fh 2.001).

Per quanto riguarda i locali destinati ai servigdgliatoi, di ristoro, abitazioni custodi, ecc.)lae nuova
caserma dei Carabinieri, si prevede:

- la realizzazione di nuovi volumi sulle aree liber
- ilrecupero delle attuali costruzioni abbandomaiitari (tettoie e fabbricati) sulle aree dest&a parco.

La cubatura massima costruibile, in base al rappstabiito dal P.R.G.C. (0,20 mc/mg), ammonta a
complessivi mc. 57.519 calcolata esclusivamente swke di sottocategoria Frl. Il piano fissa laatura
massima in mc. 47.298 (calcolata sulle aree Frie#tb di quelle pubbliche a disposizione per giashi
art.13.16 lett.c delle NdA del P.R.G.C.) cosi fiiar

Attrezzature sportive e ricreative anche di caratpgivato (mc) Aree
Caserma | 1bliche
Palazzetto| Centro . o Impianti sportivi vari _ | carapinieri
sport natatorio Tiroasegng  Campi giocp (p alestre-saune-didatticaL Gioco calcio attrezzate
2.500 2.500 1.500 3.500 2.000 2.50(1) 12.0p0 15.000 .7985

2.4 Impostazione metodologica e organizzazione deiliabilita

Considerata la relativa modesta estensione ded,d@amrogettazione urbanistica &€ particolarmentate e
tiene necessariamente conto della situazione efsstehe vede larea d'intervento condizionata dalle
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previsioni del PRGC con una localizzazione per @mtro commerciale classico (tipologia G-CC2) e
conseguenti interventi di adeguamento e potenzitordala viabilita esistente mediante la costrieidnun
cavalcavia sulla linea ferroviaria Mortara-Astiiendove strade.

Attualmente lintera area € divisa nettamente ia garti dalla via Visconti che lattraversa trasaimente,
ognuna delle quali rispettivamente delimitata dah&le Lanza e dalla linea ferroviaria Mortara-Astie
costituiscono limiti fisici non facimente superabi

Le proposte per lorganizzazione della viabiltacdindono dalle previsioni del PRGC e dalle preisnridella
Conferenza dei Servizi Direz. Commercio e ArtigianRegione Piemonte, ex L.R. n.28/1999 delibedate i
7.6.2004 prot. N. 7095/171, propedeutiche al ritadell'autorizzazione regionale per la costruzioke¢nuovo
centro commerciale sullarea di categoria D5.

In termini generali e sintetici, pertanto, sonoviate le opere viabili a carico della Novacoop $ortsistenti:

= nelladeguamento della sezione stradale di c.saliVew.le dello Sport a due corsie per senso dciaar
del tratto di strada San Bernardino compreso tsxifwolo della bretella Anas e rotatoria allincisocon
v.le degli Azzurri mediante l'aumento della sezisteadale;

» nella realizzazione del nuovo tratto di v.le dégizurri a due corsie per senso di marcia, del gpasso
ferroviario e del canale Lanza ad una corsia pessei marcia, di varie rotatorie le principalildejuali in
prossimita del centro commerciale, della breteltea#\ allincrocio di via Visconti e viale dello Spdra la
via Visconti e la via Puccini.

A tale viabilita, il piano aggiunge principalmergerealizzazione del nuovo asse lungo il canalezham due
corsie per senso di marcia (come da indicazioRRIGC) nel tratto tra C.so Verdi e via Puccini, dissi

stradali a completamento di quell realizzati dall@vacoop dietro al Palazzetto dello Sport e il {@en
natatorio Polivalente, la realizzazione di due mdéola principale delle quali in prossimita del teodi c.so

Verdi sul canale Lanza.

Dallanalisi della mobilita che la realizzazionel g@no comporta, si ritiene che le soluzioni aakettpossano
escludere situazioni di crisi del traffico localtenite alla capacita di deflusso della rete veabéosi come
indicato dallo specifico studio di viabilita protiotn sede di progettazione e autorizzazione devaeentro

commerciale, considerato anche le differenti fagigie di afflusso veicolare agli impianti sportigpetto

gueli commerciali.

Sinteticamente [organizzazione delle aree e ddumiosi basa su alcuni concetti molto chiari, che
conferiscono grande facilita di “lettura” delliesne. |l comprensorio d'intervento e stato orgamizz&condo

il criterio delflomogeneita funzionale e integramotra attivita collaterali a garanzia del possibiigliore
confort degli utenti.

In particolare sono individuati tre ambiti sendalla viabiita locale, a loro volta articolati settori che
individuano funzioni specifiche variamente dissexténed integrate:

1) ambito composto dallarea destinata alla ressdimne del nuovo centro commerciale, cosi comeoapfiy
dal Consiglio Comunale con delibera n. 24 del 12@3b, completamente dotato delle necessarie aree p
la sosta e i parcheggi e per il verde sia pubble® privato;

2) ambito occupato dallimmobile di denominato ‘@.8an Bernardino” diretto al recupero funzionale pe
linsediamento dellattivita turistico-ricettiva eongressuale secondo le specifiche modalita divieteéo
ammesse dallart.13.16 delle norme di attuaziond>de.G.C. [possibilita di sostituire le struttuedilizie
esistenti, nel rispetto del corretto uso di maldradizionali finalizzati allevidenza dellorige rurale del
complesso, della tipologia edilizia costruttivagmiale (corte chiusa) e della conservazione delidepdel
muro perimetrale ritenuta di meritevole pregio #ettonico (portale con stemma)];

3) ambito integrato polifunzionale composto da:

a) aree attrezzate con impianti sportivi e rickéali vario tipo (palazzetto dello sport, centraatario
polivalente, palestre, impianti sportivo per il@ale calcetto, tiro a segno ecc) e locali destadt
attrezzature per attivita didattiche-sportive permpo libero;

b) parco pubblico e aree per servizi pubblici attadi per le attivita allaperto (sportive campgsidiche
ed eventualmente di spettacolo) con la creazioperdiorsi pedonali e ginnico-sportivi, e per ibriero
temporaneo dei visitatori, nonché impianti perdors allaperto (pista ciclabile, pattinaggio e¢c.)



c) aree pubbliche per la sosta;

d) aree per impianti di interesse generale (caseamabinieri e impianti tecnologici per la produzoe
distribuzione di energia e/o teleriscaldamentarulesii).

In particolare allinterno del piano sono esclueeguanto non considerate d’interesse pubblicoerexdi e
funzionali con le destinazioni indicate dal P.R.GI€ attivita ricreative il cui svolgimento imgicabitualmente
un orario di chiusura notturno quali discotechealocon spettacoli di arte varia e simil, e lévah sportive
fonte di rumore (autodromi, piste da go-kart, maiss, ecc). Sono ammesse le attivita sportive ppositi
spazi attrezzati per le competizioni di auto-motmieti.

Il Piano prevede le fasce dirispetto di m.10 lulagouova strada parallela al canale, e di m.38 gai vicina
rotaia lungo la linea ferroviaria ai sensi del IRP11 luglio 1980 n. 753.

La schematizzazione funzionale indicata nele ta#l piano ha prevalentemente valore di verified d
rispetto dimensionale delle guantita indicate d&.B.C.. Le indicazioni fornite hanno caratteréndirizzo
del prodotto urbanistico-edilizio che si vuole o#ee e pertanto possono subire limitate variazaofini di una
migliore aderenza alle situazioni effettivamentatio, di una piu efficace rispondenza agli oligttiogettuali

0 piu razionale fattibilta economica degli intemtigpurché siano garantite la sicurezza geologitabiettivi di
riqualificazione ambientale, la capacita insedigtgli standard urbanistici e le opere di urbazipre primaria

e secondaria previste.

Si segnala, infine, che il progetto del piano, s&la definizione della zonizzazione che nelle Nerdi
Attuazione, persegue lobiettivo di tutela ambidntachiamato dalla vigente normativa regionalenateria,
come meglio descritto nello specifico articolo.

Per una piu esauriente comprensione di quanttrdiassi rimanda alle tavole di progetto allegdterasente
piano particolareggiato.

a) Il palazzetto dello sport (esistente)

Tale costruzione prevede un campo gioco polifuadiokliimensionato per ospitare alcune disciplinetspo
che vanno dalla pallavolo al basket, al tennig, @dllamano, alla parete diroccia per arrampiitzeee ecc.

Adiacenti al campo principale trovano spazio dukegtee (totale mq. 350 circa) per discipline sperthe
necessitano di spazi minori, oltre alle attrezaatdr servizio quali spogliatoi, infermeria, locakr uffici
amministrativi, bar-caffetteria ed altro.

L’altezza massima della struttura € di m.15,00 edpienza dellintero impianto e di 2.300 posteaere.

In posizione adiacente al Palazzetto, e statezzatd una tensostruttura della dimensione di macgg@a e
altezza m. 12,00 da adibire a palestra e giocastepmllamano e pallavolo, che si collega ai loaatessori
del palazzetto tramite corridoio coperto.

Il costo di realizzazione, comprese le sistemazielit aree a parcheggio esterne e stato di €).8@D (£.
6.700.000.000 circa) per il palazzetto (anno 1998)€. 510.000 (£. 1.000.000.000) per la tensdsiait
(anno 2001).

b) Centro natatorio polifunzionale (in corso di cosruzione)

BN

Il fabbricato funzionalmente e costituito da duepc@rincipali: corpo sala vasche principali, corpall
ingresso, locali amministrativi spogliatoi seniacali tecnologici e zona acquaticita.

Tale costruzione prevede la sala vasche prindpaji 312,50 e mg. 93,90) per attivita agonistiaimao(o
sincronizzato e non, pallanuoto) con coperturalta gemiciindrica a cannocchiale apribile a segimen
Adiacenti al corpo sala vasche principali trovazgp#altro corpo funzionale costituito dalle attmature di
servizio quali spogliatoi, servizi igienico-sanifatocce, sala vasca per acquaticita (mq. 24,00ambini,
gestanti e disabil, locali tecnologici ecc.

Tutto il complesso inoltre € dotato di un'arear#iss” con zone separate per attivita varie compizsidue
palestre (fitness e aerobica per totali mg. 42%gjrcon relativi locali spogliatoi e docce conrgau

L’altezza massima della struttura € di m.12,00.



Esternamente e prevista un'area adibita a solagistio in parte a verde e in parte attrezzato fieitaa
ricreative e giochi per bambini.

Il costo di realizzazione, comprese le sistemazelit aree a parcheggio esterne & stimato in960%00
circa (anno 2004).

c) Tiro asegno (esistente)

Per tale impianto, insediato e funzionante, ngorevedono interventi di natura economica, vien&aid in
guanto concorre alla realizzazione delle previgiehP.R.G.C. in ordine alle aree destinate atiwtsp

d) Campi sportivi per il gioco, attrezzature sportve varie (palestre, saune, didattica ecc)

Il complesso di aree € localizzato nella parteeditbrio (mg. 16.056), immediatamente a ridosdia aeiova
strada prevista lungo il canale ed é delmitatdadab del tiro a segno. Si accede da via Visdoathite
corsia di ingresso allampio parcheggio di servid@lla nuova area sede della caserma dei Carabinier
L'organizzazione funzionale del complesso prevedeatee di nuovo impianto destinate a campi sppdwil
gioco, e attrezzature sportive varie (palestre-sadiattica-sportiva ecc.). sinteticamente si gdevla
possibilita di realizzare:

= guattro campi da gioco (calcetto, tennis, ecc)ulacostruzione non comporta significative rimodadiai
della conformazione naturale del terreno. | seadessori consistono nella realizzazione di ubrfedto
da destinare a club-house con relativi serviznige-sanitari, spogliatoi, segreteria e archiviepakito
materiale, ecc., a due piani fuori terra con adtemmssima non superiore a m. 7,50. La volumetria
massima complessiva che compete allarea del cgiopbi € di 3.500 mc.

» locali per attivitd legate allo sport e al tempetid quali palestre, sauna, scuole per didattiogtiep ecc.,
in due edifici a due piani fuori terra e altezzass¥ma m. 7,50 allinterno dei quali sono ospitatti ti
servizi accessori (igienico-sanitari, depositoyetagia, tecnologici, ecc.).

Esternamente ogni lotto dovra essere attrezzatoapmositi spazi per la sosta e verde piantumati. In
particolare gli edifici sono previsti in muraturdanacata e tinteggiata con colori tradizionajpwe in blocchi
di tufo e/o mattone, con manto di copertura in cdpterizio e orditura lignea, i serramentiegho.

Il costo di realizzazione, comprese le sistemazieiie aree a parcheggio esterne & stimato in @380
circa (escluso costo area) per il lotto destinatampi da gioco e in € 1.264.000,00 circa (esausbo area)
per i due lotti destinati ad attrezzature per lorse il tempo libero.

Costo sommario dei campi da gioco
descrizione gta costo unitario Totale €
Servizi idrosanitari composti da 4 wc, 4 docce n. 2| acorpo 50.000,00 100.000,00
Campo da calcetto n, 4 a corpo 60.000,0d 240.000,00
sistemazione esterna n|. 1 a corpo 8.000,0( 8.000,00
TOTALEdL)|  348.000,00
Costo sommario delle strutture per sport e tempo liero
descrizione g.ta COosto unitario Totale €
sistemazione esterna n 1 a corpo 8.000,0( 8.000,00
locale per il tempo libero e lo sport 1 mf 1132 &/m 500,00 566.000,00
locale per il tempo libero e lo sport 2 mf 1380 &/m 500,00 690.000,00
TOTALEd2)| 1.264.000,00




e) Campi di allenamento per il gioco del calcio

L’intervento in oggetto si sviuppa su un’area dj.A48.938 posta a nord del Palazzetto dello Spoosso
delfampia area a parco che delimita il perimettedCittadella.

Tale area presenta forma trapezoidale allinteella duale si prevede direalizzare n.4 campilggodo del
calcio (due grandi con dimensioni m. 105*65 e digegl con dimensioni m.95*58 dotati di gradinate i
calcestruzzo per il pubblico.

Adiacenti ai campi trovano spazio due fabbricatinapiano fuori terra e altezza massima m. 4,58talfno
dei quali sono ospitati tutti i servizi accessgiefico-sanitari, docce, spogliatoi, deposito,.gcc

L’impianto € completato con un edfficio planimetninente ad U altezza massima m. 7,50, con funzione d
sede della societa sportiva, allalloggiamento idefigti, attrezzature di servizio quali spogliaiofermeria,
locali per uffici amministrativi, bar-caffetterialaltro.

Il costo di realizzazione, comprese le sistemazietie aree a parcheggio e verde esterne e stimao
3.050.000 circa (escluso costo area).

Costo sommario dei lavori

descrizione gta COosto unitarig Totale €.
realizzazione locale servizi a corpp 2.000.@o,p
allacciamenti Enel, Telecom a corpp 8.000,q0
Servizi idrosanitari composti da 4 wc, 4 docce n. 3| acorpo 50.000,00 150.000,0q
::r’]‘ttg mazione con Telaivo scavo eforiuradl | 8o e/cad. 300,00 24,000,06
Gradinate in cls (max. 150 posti) n. 2 acorgo @D 150.000,00
Gradinate in cls (max. 100 posti) n. 2 acorgo GnaD 100.000,00
Impianto diirrigazione mg 28.000 €/mq 3,50 98.000
Campo da calcio n. 4 a corpq 130.000,00 520.000{00

TOTALEe) 3.050.000,00

f) Caserma dei carabinieri (da realizzare)

Il nuovo complesso immobiliare funzionalmente étitg® da due corpi di fabbricato principali: uper le
attivita logistico-operative, comando compagnieamerate truppa, e l'altro residenziale per gipglafficiali
ed interessa un’area di mq. 4.272.

La cubatura complessiva é di circa mc. 11.000 figora, e altezze massime di m. 12,00 circa (3 pah
per la parte logistico-operativa e di m. 18,005 piani f.t.) per la parte residenziale.

Il costo di realizzazione, comprese le sistemazelit aree a parcheggio esterne €& stimato inC80300
circa (escluso costo area).

g) Aree pubbliche attrezzate a parco e per attivitd portive all’aperto e competizione auto-moto
modelli

Il progetto prevede una superficie complessiva di9m967 di cui mq.26.245 aree destinate a parco,
mq.20.617 destinate a servizi pubblici e mq.51.80%lisposizione per verde, giochi ecc., variamente
individuate e disposte allinterno del piano.

L'urbanizzazione della superficie prevede attrarzaper le attivita pubbliche allaperto (sportv@mpestri,
ludiche ed eventualmente di spettacolo) con lazivee di percorsi pedonali e ginnico-sportivi, apee il
gioco, per il pic-nic, ricovero temporaneo deiteigiri, integrate con piste ciclabil, di pattinaggcc. Il
completamento dellurbanizzazione consiste nedesiazione a verde alberato delle restanti aree.



Sono inoltre ammessi appositi spazi attrezzatigpeompetizioni di auto-moto modell, anche gedéttiprivati,

con esclusione di altre attivita sportive fonteutinore (autodromi, piste da go-kart, motocross).dcintera

area sara ombreggiata con essenze di medio euatim fn modo da costituire barriera alla propagezi
sonora nel caso di manifestazioni varie.

L’'organizzazione funzionale dellintera superficion prevede distinzione alcuna tra le aree a parco
propriamente dette e quelle riservate a servizblmijbin quanto meramente finalzzata alla dimagione
dellosservanza numerica degli standards indictPdR.G.C.

Sulle aree a parco e previsto il recupero dei fedtirmilitari esistenti per il ristoro degli utértton bar e
servizi igienico-sanitari . Si prevede un costo wamo di attrezzatura del parco pari a circa €2@W0,00.

Costo sommario dei lavori per il parco e le aree vdi

descrizione gta costo unitarig totale

Sistemazione e preparazione del terreno alla sefmnq. 97.967 €/mq 5,00 € 489.835,90
Semina prato mg. 97.967 €/mq 2,00 € 195.934,90
Pista ciclabile in terreno stabilizzato/vialetti mg 10.000 €/mg 17,00 € 170.000,00
P}antung{one con relativo scavo e fornitur n 50 e/cad. 300,00 £ 15.000.00
piante di diametro 20-25 cm

Impianto diirrigazione mg 97.967 €/mq 3,50 € 882,00
recupero fabbricati area parco ma. 2.38Y €/mg 00,0 €1.670.900,04

TOTALEg) | €2.884.553,00

h) Le aree pubbliche per la sosta

Il piano destina complessivamente mq. 50.037 ad aubbliche per la sosta (al netto di quelle iddate
allinterno dellarea PEC NOVACOOP), variamentetrdigite in prossimita di ciascun impianto sportivo
Parte di tali aree sono gia realizzate (piazzalnglil5.608 intorno al palasport) o in corso di mk@ne
(piazzale di mg.1.857 intorno al centro natatagid) costi sono stati indicati nei precedenti paht b).

Il piano prevede, inoltre, fadeguamento e Fampéianto (mq.5400) del parcheggio intorno al palaazddtio
sport, con le stesse caratteristiche di quelldezttis (alberato e con pavimentazione in materialenimoso),

in corso di progettazione esecutiva che indica ostcc di € 100.000. Parte di tale parcheggio €
specificatamente attrezzata per la sosta di ca(mpEd stall).

Altre tre aree di nuovo impianto sono individuatepiossimita della nuova caserma e degli impigoatitivi di
cui ai precedenti punti d) ed e) nonché del corsplegettivo C.na S.Bernardino. L’estensione detde
direttamente proporzionale al numero di utentidgati per ciascun complesso e pertanto quellamigia € in
prossimita del nuovo complesso per il gioco detioalTutte le aree sono direttamente servite dédhilita
esistente.

Le caratteristiche costruttive prevedono che tettaree siano di tipo alberato. Quelle di nuovoamo in
prossimita dei campi di alenamento per il giocd celcio sono previste con pavimentazione in méssel
autobloccanti cavi finalizzati alla successiva litera, le altre aree di minori dimensioni, con ipgntazione

in asfalto bitumato. L'illuminazione pubblica & gatita da corpi illuminanti su pali tradizionali.

by

Il deflusso delle acque meteoriche €& garantitoadaéte fognaria di smaltimento che attraversa
trasversalmente lintero piano.

1) Costo sommario dei lavori parcheggio campi da t&o (mg. 23.132)
descrizione gta costo unitarig Totale €.
Scavo per formazione cassonetto mc. 13.879,20 €mc. 3,00 41.638,00

Formazione rilevato stradale con materiali inerti
compresa fornitura stesa e ogni altro onere

Pawm(_entazm_)ne in ma_sselll prefabbricati posati SLran_ 23132 e/mg. 20,00 462.640,01
letto di sabbia da inerire

=

mc. | 13.879,20 €/mc. 14,10 195.697,0
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lluminazione pubblica puntiluce n 40 € 10.000,00 400.000,00
Cordoli in cemento retti posati su sottofondo in m 1.070 e/m. 20,00 21.400,00
cls,scavo compreso
Scavo per piantumazione e messa a dimora aljerelli 230 € 200,00 46.000,00
TOTALE1) 1.167.375,00
2) Costo sommario dei lavori parcheggio caserma cabinieri (mqg. 8.525)
descrizione gta costo unitarig Totale €.
Scavo per formazione cassonetto mc. 5.115 €/mc. 0 3,0 15.345,00
Formazione nIeyato stradale con materiali inerti me. 5115 e/me. 14.10 72.121.00
compresa fornitura stesa e ogni altro onere
Tout venant bitumato spessore cm.8 mg. 8.525 €/mg. 6,80 57.970,00
St_rato di collegamento in materiale bituminosa m. 8.505 &/ma. 5,50 46.888,0(
(binder) spessore cm.5
Tappeto diusura spessore cm. 3 mg. 8.525 €/mq. 0 35 29.837,00
lluminazione pubblica puntiluce n 10 € 10.000,00 100.000,00
Cordoli in cemento retti posati su sottofondo in m. 500 e/m. 20,00 10.000,00
cls,scavo compreso
Scavo per piantumazione e messa a dimora aljerelli 85 € 200,00 17.000,00
TOTALE2) 349.161,00
3) Costo sommario dei lavori parcheggio c.na San Beardino (mg. 915)
descrizione gta costo unitarig Totale €.
Scavo per formazione cassonetto mc. 549 €/me. 3,00 1.647,00
Formazione nIeyato stradale con materiali inerti me. 549 e/me. 14.10 7.741,00
compresa fornitura stesa e ogni altro onere
Tout venant bitumato spessore cm.8 mg. 91% €/mg. 80 6, 6.222,00
St_rato di collegamento in materiale bituminosa ma. 915 €/m. 5,50 5.033,00
(binder) spessore cm.5
Tappeto diusura spessore cm. 3 mg. 91% €/mg. 3,50 3.202,00
lluminazione pubblica puntiluce n 1 € 10.000,00 10.000,00
Cordoli in cemento retti posati su sottofondo in m. 50 &/m. 20,00 1.000,00
cls,scavo compreso
Scavo per piantumazione e messa a dimora aljerelli 10 € 200,00 2.000,00
TOTALE 3) 36.845,00
4) Costo sommario dei lavori adeguamento parcheggialazzetto dello Sport (mg. 5.400)
descrizione gta costo unitarig Totale €.
Adeguamento-ampliamento parcheggio mg. 5.440 0QomOo
TOTALE 4) 100.000,00

i) La viabilita.

Come gia accennato precedentemente, le propostdopganizzazione della viabilita discendono dalle
previsioni del PRGC e dalle prescrizioni della Gwehza dei Servizi Direz. Commercio e Artigianaggiane

Piemonte, ex L.R.

n.28/1999 deliberate

il 7.6.2006t.

N. 7095/171, propedeutiche al rilascio

delrautorizzazione regionale per la costruzionendevo centro commerciale sullarea di categoria D
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In termini generali e sintetici, pertanto, sonovigte le opere viabili a carico della Novacoop St un
importo complessivo di circa €. 3.000.000 conststen

= nelladeguamento della sezione stradale di c.saliVew.le dello Sport a due corsie per senso dciaar
del tratto di strada San Bernardino compreso teaiticolo della bretella Anas e rotatoria allincimcon
v.le degli Azzurri mediante l'aumento della sezistadale;

= nella realizzazione del nuovo tratto di v.le déglzurri a due corsie per senso di marcia, del ppasso
ferroviario e del canale Lanza ad una corsia pessei marcia, di varie rotatorie le principalileejuali in
prossimita del centro commerciale, della breteltea#\ allincrocio di via Visconti e viale dello Spdra la
via Visconti e la via Puccini.

A tale viabilita, il piano aggiunge principalmerterealizzazione del nuovo asse lungo il canalezhan due

corsie per senso di marcia (come da indicazioRRKGC) nel tratto tra C.so Verdi e via Puccini, digsi

stradali dietro al Palazzetto dello Sport e iI Cematatorio Polivalente, la realizzazione di dotomde la

principale delle quali in prossimita del ponte diacVerdi sul canale Lanza, in modo da realizzasemaglia

sostanzialmente rettangolare di delimitazione dellie aree funzionali.

1) strada di collegamento trasversale dietro il palzzetto dello sport e il nuovo centro natatorio
| due tronchi di strada hanno i ruolo di disimpegiegli accessi sulle aree a disposizione pertigtaat
sportive allaperto, per il nuovo centro polivalentatatorio e per il polo ricettivo di San BernaodiLa
larghezza della piattaforma stradale si assumeniplessivi m.10,50 composta di due carreggiate. 8lit®h e
da due banchine di m.1,50 ai lati. La lunghezzaddeitronchi e rispettivamente di m.180 (dietrpddazzetto)
e m.150 (dietro centro natatorio).

La progettazione esecutiva indica un costo compizsis

1) Costo sommario dei lavori
descrizione gta costo unitarid Totale €.
Tronco 1 m.. 180 360.000,00
Tronco 2e m. 150 302.000,00
TOTALE1) 662.000,00

2) strada di collegamento lungo il canale
Il piano prevede la realizzazione di un nuovo astsadale lungo il canale Lanza a due corsie pescsdn
marcia (come da indicazioni di PRGC) nel trattoGrao Verdi e via Puccini. Costituisce un troncbndevo
asse portante della viabilita di accesso alla ditairconvallazione allabitato di S.Germano. laaghezza
della piattaforma stradale si assume in complessi?0,75 composta da 2 carreggiate di m.7,50, da 2
marciapiedi dim.1,50 ai lati e uno spartitraffoentrale da m.2,75.

2) Costo sommario dei lavori nuova strada lungo iCanale Lanza

descrizione g.ta costo unitario Totale €
scavo shancamento me 10,34 €/mg 3,00 31,13
massicciata stradale mg 10,38 €/mg 16,00 166,90
fornitura e posacordoliin granito m 3,00 €/m 80,0 150,00
fornitura e posacordoliin cls m 2,00 €/m 18,00 ,086
caditoie stradali 2/25m+collegam. il 1,00 €/m 42,00 42,00
impianto I.P. ml 1,00 €/m 75,00 75,00
acquedotto ml 1,00 €/m 50,00 50,00
scavo in trincea (spatritraffico) me 2,75 €/mc 01,0 30,25
sistemazione a verde(+alberata) mq 1,5( €/mp 42,0( 63,00
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sottofondo marciapiedi mg 3,00 €/mq 18,00 54,0p
marciapiede in autobloccanti mg 3,00 €/mg 22,50 57,
sottofondo tout-venant bitumato mg 16,60 €/m 6,50 107,90
tappeto usuras.3cm mf 0,62 €/m 3,50 2,18
somma al ml € 874,95
lunghezza strada m 506

TOTALE?2) | € 441.852,00

3) ampliamento tronco viabilita tra Palazzetto e Nwacoop

L'importanza che assumera lintera zona oggetttradiformazione urbanistica consiglia adeguameieto
tronco di viabilta in prossimita del nuovo impiarer il gioco del calcio (che il progetto coopyawde ad una
sola corsia di marcia) mediante il raddoppio débastradale fino alla nuova rotonda di accedsuddetto
inpianto sportivo. La larghezza della piattaformadale si assume in complessivi m.10,50 compastaed
carreggiate di m.3,75 e da due banchine dim.1&fi.a

3) Costo sommario dei lavori di ampliamento tronccstradale tra Palazzetto e Novacoop
descrizione gta COsto unitario Totale €
scavo shancamento mc 2,63 €/mg 3,00 7,48
massicciata stradale mg 2,63 €/mg 16,00 42,40
fornitura e posacordoliin cls m 1,00 €/m 18,00 ,008
caditoie stradali 2/25m+collegam. il 1,00 €/m 42,00 42,00
impianto I.P. ml 1,00 €/m 75,00 75,00
acquedotto ml 1,00 €/m 50,00 50,00
sistemazione a verde(+alberata) mq 1,5( €/mp 42,0( 63,00
sottofondo marciapiedi ma 1,50 €/mq 18,00 27,0p
marciapiede in autobloccanti mg 1,50 €/mg 22,50 7333,
sottofondo tout-venant bitumato mg 0,42 €/m 6,50 732
tappeto usura s.3cm mp 0,16 €/m 3,50 0,95
somma al ml €361,91
lunghezza strada m. 80
TOTALE 3) € 28.952,00

4) nuova rotonda di interconnessione tra Viale dedl Sport e la nuova viabilita sul Canale Lanza

Ha il ruolo fondamentale di distribuzione del tredfdiretto da c.so Verdi verso il nuovo centro cmrciale e
guello proveniente da fuori citta verso via Vis¢antitta. Si prevede la costruzione di una caperparziale
del Canale Lanza, per realizzare una rotonda acdrse di diametro pari a 40 m. adatta a sosteihere
traffico proveniente da tre assi stradali di gratiiensioni.

4) Costo sommario dei lavori di costruzione dellauova rotonda di interconnessione tra Viale
dello Sport e la nuova viabilita, con appoggio paiale sul Canale Lanza
descrizione g.ta C. Uu. tot.parz. € Totale €
opere strutturali
prolungamento ponte m 400,00 760,00 304.000,00
giunti di dilatazione ml 50,00 325,0( 16.250,p0
320.250,00] 320.250,00

opere stradali
adeguamento rete fognaria cofpo 1,00 4.500,00 4.500,00
adeguamento rete I.P. cofpo 1,00 7.500,00 7.500,00
adeguamento rete F.O. coifpo 1,00 4.000,00 4.000,00
cordoliin pietra ml 245,00 51,00 12.495,00
pezzi speciali in pietra ml 44,00 128,00 5.632|00
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binderi delimitaz. Isole ecc. m 235,00 16,00 3,@60
formazione marciapiedi mg 340,00 40,0D 13.600,00
isole spart. passaggi ped. nq 530,Q 60,00 31(00,0
opere varie 5.000,00
pavimentazioni stradali mg 12,00 0,00
lavoriin economia 8.500,0D
96.787,00 96.787,00
senizi
acquedotto 12.500,00
impianto I.P. 20.000,00
32.500,00 32.500,00
TOTALE 4) 449.537,00

5) nuova rotonda di accesso ai campi da calcio

La rotonda piu piccola, del diametro di 30 m. écata dietro iI Palazzetto dello Sport, e serve per

linterconnessione del nuovo tronco di strada disso alla tensostruttura con il tronco che porizeatro
commerciale nel punto di accesso al parcheggica®pi da calcio, in modo da faciltare il flussdrdiffico

in occasione di eventi sportivi.

5) Costo sommario di costruzione della nuova rotoraddi immissione parcheggio campi da calcid
descrizione g.ta C.u. tot.parz. € Totale €
opere stradali
adeguamento rete fognaria cofpo 1,00 4.500,0Q 4.500,00
adeguamento rete I.P. cofpo 1,00 7.500,00 7.500,00
adeguamento rete F.O. cofpo 1,00 4.000,0Q 4.000,00
cordoliin pietra ml 150,00 51,00 7.650,00
pezzi speciali in pietra ml 44,00 128,00 5.632|00
binderi delimitaz. Isole ecc. m 180,00 16,00 2,880
formazione marciapiedi mg 280,00 40,0D 11.200,00
opere varie 5.000,00
pavimentazioni stradali ma 12,00 0,00
lavoriin economia 8.500,0D
56.862,00 96.787,00
senizi
acquedotto 12.500,00
impianto I.P. 20.000,00
32.500,00 32.500,00
TOTALEDS) 129.287,00

j) C.na S.Bernardino (esistente da ristrutturare)

Il fabbricato di antico impianto presenta la tigidorurale destinato in parte allabitazione e Higuati, fienil,
stalla, locali di rimessaggio e deposito vari. téivento di recupero prevede linsediamento délitt
turistico-ricettiva e congressuale, mantenendopbistazione strutturale del complesso a corte cleuga
conservazione della parte del muro perimetrale iiqoortale e sovrastante stemma. Il recupero preved
realizzazione di 75 camere doppie disposte sivé# tre sale convegni per 150, 50 e 20 posstiorante per
150 coperti e bar oltre a zona fitness, per unameiria complessiva di circa mc.14.000 e altezzasmea

m.10 circa.

La sistemazione esterna prevede giardino e parcpeggi per circa 50 posi auto.

Il costo di realizzazione, comprese le sistemazieiie aree a parcheggio esterne e stimato in2€0400
(escluso valore immobile) totalmente a carico deliaprieta privata.
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k) Centro commerciale “IperCoop” (da realizzare)

Il progetto del nuovo ipercoop, prevede un edifidiocirca mqg. 21.000 di superficie coperta per una
volumetria complessiva di mc. 160.000. La supexfidi vendita si sviuppera su circa mg. 12.000uili ¢
mg.4.500 per la grande distribuzione e i restasiiiloiiti Su 47 piccoli esercizi commerciali pres@nti sulla
galleria interna.

Sono previsti circa 1.370 posti auto alberati dincétta pubbilici, in parte sulla copertura del maitof

L’'immobile e realizzato con pannelii prefabbicadidi e elementi in cotto il tutto completato dadepensile
su topie metalliche, grigliati e parti vetrate, percorretto inserimento ambientale e [utiizzo derde
rampicante.

La sistemazione esterna prevede, olire le areerehgggio alberate, anche aree verdi opportunamente
attrezzate.

Il costo di realizzazione, comprese le sistemazielie aree a verde e a parcheggio esterne e stimét
15.000.000 circa (escluso costo area) e in €. D00C&irca opere viabili pubbliche.

[) Impianti tecnologici

A completamento delle opere di urbanizzazionecatdi in precedenza, € necessario stimare i casglipe
impianti tecnologici non compresi nello sviluppa desti per le opere e la viabilita.

Pertanto occorre considerare:

= jcosti per le due nuove cabine Enel da realizeiire a quelle gia previste per il Centro Commeeciper
il Centro Natatorio e quella esistente per il Padép dello Sport;

= il costo per i quadri della pubblica iluminazione;
= jcosti per lamplamento della rete telefonica;
= jcosti per I'estensione della rete idrica e del gaetano;

= jcosti per lampliamento dellimpianto fognariosarvizio delle strutture per sport e tempo libéeoper i
campi da calcio che per ilotti adiacenti la Nu@aserma C.C.

1) Reti Impianti Tecnologici

descrizione gt.ta costo unitariq Totale €
Rete distribuzione energia elettrica. Contributovuto allg
lottizzaZone per interramento dei conduttori, realizzazicabin{ n. 2 acorpo 25.000,00 50.000,do
ditrasformazione e ogni altro onere
Quadro llluminazione pubblica AMC n. 16 a corpo 00,80 24.000,00
Rete .telecorn realizzata con mterr.amento nella s;&[t.eide di’ m. | 1500 e/m 16,50 24.750,00
canali pvc diametro 125 e pozzettiin cls per al@aoenti
Rete distribuzione idrica amc mediante posa di cdtude
pozzetti d’ispezione, idranti a bordo strada e @imo onere m. | 660 €/m 80,00 52.800,00
Rete distribuzione gas amc mediante posa di condu# ogt m. | 700 e/m 80,00 56.000,00

altro onere

TOTALE|l [207.550,00

2) Fognatura acque bianche e nere
descrizione qt.ta costo unitariq Totale €

Acque bianche: condotto DN 600 in P.R.F.V. compresavo
pareti verticali, trasporto a discarica, formaziosettofondd
rinfianco, riempimento, ghiaia per rinterro, compréesddenza d
costo della camera ispezione.

m. | 201 €/m 375,00 75.375,0(
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Acque nere: condotto DN 300 in P.R.F.V. compresawve@ pare
verticali, trasporto a discarica, formazione saitafo, rinfiancg
riempimento, ghiaia per rinterro, compresa incigezl cosf]
della camera ispezione.

m. | 452 €/m 205,00 92.660,04

TOTALE2 [68.035,00

Per una piu esauriente comprensione di quanttrdigssi rimanda alle tavole di progetto allegdtprasente
piano particolareggiato.

2.5 Analisi di compatibilita ambientale

In generale si osserva che il presente piano &dabne del vigente P.R.G.C., approvato con D.G.R.
06/06/1989 n. 93-29164, per quanto riguarda lafjgiamone delle aree di interesse generale dbsategoria
Frl e successive varianti (in particolare n.10odalzzazione del nuovo centro commerciale, n.l1”2gbe
interventi diretti al recupero della cascina samBedino).

In particolare per:

- gl interventi nella parte di area D5 destinalla eealizzazione del nuovo centro commercialeRdaione
Piemonte — Settore programmazione e InterventiSe#tiori Commerciali — con determina dirigenziale
n.126 del 04.06.2004, ha ritenuto che il progeéle dpere fosse da escludere dalla fase di vaoedi
cui alfart.12 delle L.R. 40/1998 a condizione chieprogetto definitivo recepisse le condizioni
specificatamente elencate in tale determinazioaécdndizioni sono state approvate anche conft'®.
NOVACOOP San Bernardino" approvato con deliberastimre n. 24 del 14.4.2005, di cui il presente
piano fa salve le destinazioni d'uso, le normei elajilighi convenzionali;

- gl interventi sullarea Fg32 c.na San Bernargdadestinata al recupero funzionale dellimmobile ativita
turistico-ricettiva e congressuale, trattandosindidalta d'intervento diretto conformi alle norme d
attuazione del PRGC non sono soggetti alle vatriadi cui allart.20 della L.R. 40/98;

- dliinterventi sulle aree Frl Cittadella il pragedel piano, sia nella definizione della zonizzae che nelle
Norme di Attuazione, persegue lobiettivo di tutalambientale richiamato dalla vigente normativaaedgje
e, specificatamente dallart.20 della L.R. 40/19@8, comunicato del Presidente della G.R. del 800D
e dalla circolare del P.G.R. 13.01.2003.

Nei vari capitoli della presente relazione sonoteute parte delle analisi richieste nellalegatdela L.R.
40/1998 stessa. In particolar modo si segnala:

- capitolol paragrafo 1.1 e 1.2 obiettivi e confimdel piano con la pianificazione comunale e
sovracomunale;

- capitolo 2 paragrafo 2.1 e 2.2 aspetti ambiemaésaggistici e geologici delle aree;
- capttolo 2 paragrafo 2.3 e 2.4  criteri di progeitine e aspetti viabilistici.
Le scelte progettuali e 'organizzazione funziorgeé piano permettono di:

= valorizzare la visuale e immagine dellemergenzahitattonica della “Cittadella” evitando la
realizzazione de nuovi volumi edificabili di maggadtezza in sua prossimita. L'impianto sportive\isto
per il gioco del calcio prevede in edificio a sdlie piani fuori terra in posizione prospettica gia
compromessa dalla conformazione del terreno detade impianto del tro a segno, mentre le
gradonate dei campi da calcio poste in posiziongepelicolare alle mura della Cittadella non ne
pregiudicano la visuale.

= |a previsione di ampie aree a disposizione pespgirt allaperto e a parco poste a contorno defamuo
centro commerciale ne riduce ulteriormente lmpatil territorio;

= garantire un corretto inserimento ambientale deileve costruzioni in contesto prevalentemente aigric
prevedendo che i materiali ed i caratteri costiutiano adeguati alle preesistenze tradizionai co
particolare riguardo ale pendenze, agli sportillartcolazione delle falde dei tetti e dele apee,
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allutiizzo dei materiali di facciata e di coperdu In particolare sono escluse finiture con pdirevel
superfici lisce da getto o da cassero, rivestingaramici.

= garantire un corretto smaltimento dele acque pievaei fossi colatori esistenti e di quelle reflue
prodotte dalle attivita negli strati superficiadlédottosuolo previo idoneo trattamento.

Da un punto di vista ambientale, considerate lwitattsvolte orientate allo sport e per il tempmetio
allaperto, non si prevedono effetti negativi sulibiente circostante. Anzi la sistemazione defniilel
terreno, comporta un miglioramento generale di nearaone e controllo del suolo attualmente incelto
abbandonato.

Dallanalisi della mobilita che la realizzazionel g@no comporta, si ritiene che le soluzioni aakettpossano
escludere situazioni di crisi del traffico localéenite alla capacita di deflusso della rete v@béosi come
indicato dallo specifico studio di viabilta protiotn sede di progettazione e autorizzazione devawecentro

commerciale, considerato anche le differenti fagiggie di afflusso veicolare agli impianti sportigpetto

queli commerciali.

Non si prevedono possibilita di inquinamento defiee delle falde acquifere superficiali e profopdéché le
attivita svolte non comprendono processi di lavioreztali da comportare immissioni nel suolo otimasfera.

Come indicato nel precedente capitolo, lo smaltimelelle acque reflue assimilabili a scarichi icildrivanti
dai servizi igienici, € previsto nella rete di ratta acque reflue, con recapito finale nel depueat@munale.

In merito allinquinamento sonoro, si segnala cheadmune di Casale Monferrato ha approvato la
classificazione acustica del proprio territorio,sainsi della L.R. 52/2000, con delibera consiliai@ del
4.11.2003. |l piano particolareggiato, include ardassificate in gran parte in classe Il (tipo tojse
parzialmente di classe IV (Aree diintensa attiitdana) relativa alla fascia lungo la linea feaosi

La sovrapposizione delle destinazioni d'uso cooldssificazione acustica non evidenzia particaligwazioni
conflittuali considerando che le stesse linee giagigrovate con deliberazione della Giunta Regionale
6.08.2001 n. 85-3802, individuano nella classeldlhttivita sportive non fonte di rumore (campiaicio,
tennis, ecc), le aree verdi in cui si svolgonoviddtisportive e le aree rurali dove sono utiizzietenacchine
agricole, che sono esattamente quelle previstpreaénte piano.

La stessa provincia di Alessandria, in sede diprol sulla compatibilita della variante 12 del RIREn |l
Piano Territoriale Provinciale, non ha evidenzigmblemi in ordine alla compatibiita acustica aell
localizzazione della Caserma (intesa come sedeatyzerdi persone ed attivita d'ufficio, e non sedle
formazione ed addestramento) e dellimpianto tegimbd di interesse generale in alternativa aglicmtp
sportivi, con la classificazione acustica dellecairteressate dal Piano Particolareggiato.

Per quanto riguarda leventuale impianto per le metinoni di auto-moto modell, la sua localizzaEoé
prevista in un'area ai margini del piano lungarlad ferroviaria Mortara-Asti nella parte opposspetto alle
abitazioni esistenti di c.so Verdi. La progettagiodellimpianto dovra prevedere, al fine di riduree
propagazione sonora in occasionei delle competiziomealizzazione della quinta alberata gia iatiicnello
specifico capitolo con funzione di barriera acustic
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RELAZIONE FINANZIARIA

L’art.39 della L.R. 56/77 e s.m.i. prevede unazietge finanziaria con la stima sommaria degli oderivanti
dallacquisizione ed urbanizzazione delle aree tiggdi pianificazione. Le stime sono quindi indicatdei
costi di realizzazione del presente piano. L’eiffettosto delle opere pubbliche sara determinatocahento
della progettazione esecutiva delle stese.

| costi riguardano la realizzazione delle operebjiehe e degli impianti, soral netto dei costi di acquisizione
degliimmobili esistenti e delle aree.

COSTI
1 IMPIANTI SPORTIVI O DI INTERESSE GENERALE Gia so stenuti Da sostenere
a | palazzetto delle sport €. 4.010.000
b | Centro natatorio polivalente €. 5.960.000
c | Tiro a segno €. -- -
d | Campi sportivi per il gioco, attrezzature spaatiarie €. 1.612.000
e | Campiallenamento gioco calcio €. 3.050.000
f | Caserma carabinieri €. 3.000.000
j | Recupero c.na San bernardino €. 4.200.000
Totale 1) €. 9.970.000 11.862.000
2 | OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA
i [Miabilitd (da realizzare dal Comune) E. 1.718.63
| | Altriimpianti tecnologici (da realizzare dal came) 375.585
k | Viabilita a carico Novacoop €. 3.000.000
Totale 2) €. -- 5.087.213
3 | OPERE DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA
g | Aree pubbliche attrezzate a parco e per attdgt@rtive allaperto ecc. €. 2.884.55B
h | Aree pubbliche per la sosta 1.653.381
Totale 3) -- 4.537.934
4 [ IMPIANTO CENTRO COMMERCIALE NOVACOOP
Nuova costruzione immobile e sistemazioni ardereg private € 13.300.00(
Sistemazione aree pubbliche (parcheggio e verde) € 1.700.000
Totale 4) €. -- 15.000.000
TOTALE GENERALE €. 9.970.000 36.487.147

ACQUISIZIONE AREE

| costi che il comune ha sostenuto per acquisirtepdelle aree incluse nel piano ammontano a drca
520.000. Le restanti aree di pubblico interessearsar acquisite tenendo conto dei criteri stabiitla
normativa in materia di espropriazione vigente alhm@anto dellacquisizione stessa. Per lacquisizbeke
aree si provvedera con fondi comunali.
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INCASSI

Non rientrando negli scopi del P.P. individuardoeme di gestione dei beni finalizzati a soddisfatevita di
pubblico interesse, risulta difficile ipotizzare dmtrate per i Comune considerando che il prespateo
particolareggiato individua prevalentemente adtivdi pubblico interesse o spazi destinati a pubddicvizi.
Tali entrate sono individuabili nel contributo perilascio dei permessi ad edificare, nellipotésicui gli
interventi siano realizzati da terzi, e nella vend concessione d'uso delle aree. Si ritiene @oiaire
un’ipotesi di larga massima degli incassi derivdaticontributo di di costruzione suddivisi peotgl attivita.

Tipo attivita Oneri (stimati) | Costo costruz.(stimato) Totale €.
Ristrutturazione c.na S.Bernardino 403.000 168.000 571.000
Centro commerciale 1.330.000 440.000 1.770.00
Caserma carabinieri 121.500 25.000 146.d00
Impianti sportivi privati 97.500 56.000 153.500
Ipianto gioco calcio 128.000 100.000 228.0p0

Totale €. 2.868.500

A tali somme sono da aggiungere gli incassi dellssone delle aree necessarie per ospitare girnpi

4  TEMPI DI ATTUAZIONE

4.1 Validita del Piano Particolareggiato

L’art.16 della legge 17 agosto 1942 n. 1150 e ssmiee modificazioni, dispone che il piano approvado
efficacia per dieci anni dalla data del decreta (@eliberazione Consiliare) di approvazione.
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