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1. PREMESSE - IL PIANO PARTICOAREGGIATO VIGENTE

I Comune di Casale Monferrato con deliberazionaesdiare n. 150 del 26 luglio 1990, esecutiva anteirdi
legge, ha approvato ai sensi dellart.40 della L3®/77 e s.m.i, il piano particolareggiato “Corso
Indipendenza 11" delle aree comprese tra via Visicoarso Indipendenza e p.za D’Armi.

Con successive n.4 varianti sono state adeguaidggieali previsioni urbanistiche nel senso di dere una
volumetria totale di mc. 52.765, ripartita in m@.@P3 per le aree di sottocategoria Bpr2 (di cuirpsidenza
mc. 29.593 e mc. 12.500 per attivita commerciagzibnali e produttive, nei limiti stabiliti dalldisposizioni
delfart. 13.6 delle norme di attuazione del P.R.Ge in mc. 10.672 per le aree di sottocategariar®nché
una dotazione di aree destinate a standard perlessiypo mg. 12.846, viabilta pubblica di mqg. 2.97@ree
fondiarie di mg. 11.203 suddivise in totali 5 Igdir nuove edificazioni.

La dotazione complessiva delle aree per servidlpulpari a mg. 12.846 € pertanto maggiore (mg2a)
rispetto quella minima prevista dallart.21 dell&RL 56/77 per le destinazioni d’'uso previste d&.P.

Attualmente le previsioni del piano particolareggiaono state interamente attuate per quanto dgular
costruzione dei nuovi edifici previsti nei cinquettil edificabili nonché la quasi totale acquisigotelle aree
destinate alluso pubblico sia stradale che sepuikblici, ad eccezione di due piccoli mappaliwiwno di
proprieta demaniale. (totali mqg. 1.015).

Tra le aree ancora da acquistare € compresa gqliglieoprietd della soc. Degiocase s.r.l. (mg. 854)
prospettante su via Padre Pio da destinare a gidsnivizi (parcheggio alberato pubblico) e confteacon il
lotto edificabile 3a allinterno del quale é statwstruito un edificio prevalentemente residenziakgette piani
fuori terra e con il piano terreno su pilotis.

La Societd Degiocase chiede di poter chiudereddistio piano pilotis in modo da ricavare una sugerfla
destinare ad uffici, cedendo gratutamente al Centmesidua parte di area per servizi pubbiici.

L’'accoglimento della richiesta necessita lampliatoedella superficie fondiaria del lotto edificabBa in
modo da non superare lindice di densita fondiar@ssima indicato dallart.13.6 delle N.d.A. del REGRE. (5
mc/mq) ed il ricalcolo della dotazione complessilelle aree a standards urbanistici afferenti adleiev
destinazioni d’'uso e nelle quantita previste neh@iparticolareggiato, in modo da contemperaresigeaze
pubbliche e private.

L’interesse pubblico conseguente laccoglmentdedistanze della soc. Degiocase € rappresentatn dal
cessione gratuita di 524 mq. di aree destinatebhlipuservizi, ad integrazione di quelle gia indirate dal
P.P. come meglio di seguito specificato.

Inoltre per quanto riguarda le aree di propriettnamale, il progetto urbanistico prevede la readizree di
una nuova viabiita secondaria a senso unico qualiegamento tra via Padre Pio e via Visconti dmrcso
in prossimitd di corso Indipendenza quale disimpegrbano nellipotesi di temporanea chiusura déda
Padre Pio. La variante ne propone la soppressionsiderato che la viabilita nel frattempo realiazat
sufficiente a fronteggiare anche una chiusura teamga di tale via. Le aree cosi recuperate soribalesa
pubbilici servizi.

La variante tipologica e di destinazione d’'usoig¢nte Piano Particolareggiato “Corso Indipenddtiza da
formare ai sensi dellart.40 e 42 della L.R. 56£73.m.i..



2. LAVARIANTE N 5

2.1 Impostazione metodologica

La variante n.5 prevede il mantenimento dei cintpié edificabili esistenti con destinazione residale,
terziaria e produttiva.

L’analisi delle esigenze emerse e descritte in pssa nonché la impossibilita di intervenire stiilot2, 4 e
3b in quanto gid attuati mediante la realizzazidede costruzioni ivi previste, impongono come anic
possibilita di intervento Faumento della cubatassentibile (quale chiusura del piano terra stiile della
superficie fondiaria del lotto 3a, nonché la coneate verifica della dotazione di aree a standalfatgerno
del perimetro del piano particolareggiato.

Tali modifiche impongono 'aumento della superfitoadiaria del lotto 3a (mg. 2.500 rispetto agljioali mq.
2.170) in modo da non superare lindice di derfsitadiaria massima indicato dallart.13.6 delle M.ddel
P.R.G.C. (5 mc/mq) e conseguente diminuzione geli@ione di area da destinare a servizi pubblici di
proprieta della societa istante che verra cedufzoalune a titolo gratuito.

Contemporaneamente la soppressione della viegditdndaria indicata in premessa comporta un iner@me
della dotazione delle aree per servizi di mqg. 56@arte destinate a parcheggio pubblico ed irepanerde
pubbilico.

La verifica della dotazione complessiva delle apee servizi pubblici afferenti alle varie destimazid'uso
nelle quantita previste nel piano particolareggiatamporta una superficie minima totale di mq. 32.2.a
variante in oggetto ne individua mq. 13.076.

La sistemazione delle aree per servizi resta pratinte invariata, ovwero un'ampia area central®nze
individuabile con limmobile denominato “paraboleiddestinata a servizi di interesse comune, sealita
contorno da ampie superfici a parcheggio dislocatée principali vie di accesso (c.so indipendenza,
Visconti e via Padre Pio) nonché aree a verde puobbl

2.2 Dimensionamento: volumetrie e aree per servizi

Complessivamente la variante n.5 prevede una vtiiaretale di mc. 54.110, ripartiti in mc. 43.4038r le
aree di sottocategoria Bpr2 e in mc. 10.672 parde di sottocategoria Brl.

Il volume di mc. 43.438 competente alle aree diosategoria Bpr2 & destinato per mc. 29.593 (dari a
68,13%) alla residenza e per mc. 13.845 (pari 8734) alle attivita terziarie e produttive, nepesto delle
disposizioni dellart.13.6 delle norme di attuagatel vigente P.R.G.C..

L’ indice territoriale medio riferito alle aree shttocategoria Bpr2 risulta pari a 1,83 mc/mq.

La tabella riassuntiva delle destinazioni d'usdegalta in calce alla presente, espone le cardittbes
progettuali di ogni singolo lotto di intervento.

Il dimensionamento delle aree per servizi, comespécificato nella relazione del piano approvégogt conto
del fatto che per le aree classificate di sottag@ia Bpr2 deve essere garantito l'integrale rigpdedli
standards urbanistici di cui allart.6 delle N.d.del P.R.G.C. mentre per quelle classificate dosategoria
Brl sifa riferimento alle aree destinate per geevindividuate dal P.R.G.C. nel distretto di appaenza.

In merito alla superficie territoriale la presemiriante non apporta modifiche rispetto quantoodedin le
precedenti varianti n.2, 3 e 4. Pertanto si riprtseguente situazione numerica:

Superficie territoriale mg. 27.019
di cui Bpr2 mq. 23.729



Brl mg. 2.913
sedimi stradali mgq. 377

La variante individua le seguenti:

- Superficie edificabile: mqg. 11.533
- Superficie a servizi mg. 13.076
- Superficie stradale: mg. 2.410

La superficie che il piano destina ad uso publielbambito delle aree di sottocategoria Bpr2 endi 13.076
nel rispetto degli standards che comportano unarficip di mg. 12.235, calcolati attribuendo madearea
per ogni nuovo abitante insediato (n.329 in babada@e volumetrico abitativo unitario di mg.90w®lume
residenziale di mc.29.593); il 100% della supegflorda di pavimento destinata ad usi terziari (8:843) e |l
20% della superficie fondiaria attribuibile allalwmetria produttiva (mc. 1.551).

Il progetto, per le considerazioni sopra svoltestida nellambito del piano mq.4.010 a parcheggi, 048 a
verde di quartiere e parco pubblico, nonché mg&pk attrezzature di interesse comune, il tutt;mémte
un’'unica area baricentrica rispetto alle nuoveieadioni previste e perno di collegamento funzienzon il
vicino polo fieristico e ricreativo in via di deione e realizzazione (Fiera, esercizi commergialiblici e
privati, cinema multisala ecc.). A tal fine si selgnla organizzazione progettuale essenzialmerukarioltire
al soddisfacimento dei fabbisogni funzionali deliificazioni previste allinterno del perimetro delP., al
coordinamento con le future destinazioni d’'uso Btevnella contermine area fieristica e ricreative si
formalizza con il percorso pedonale coperto, esirprolungamento della campata centrale e asseatedir
distribuzione (galleria commerciale) del fabbricMagazzino Eternit, fino al cosidetto “paraboloidegde di
attivita espositive pubbliche (quali museo del tavecc), il tutto completato con la sistemazionendeessari
spazi complementari esterni sia a verde pubblieodilsosta e parcheggio.

La verifica dei parametri urbanistici (densita dide di copertura) &€ garantita nel rispetto dednvahassimi
fissati dal P.R.G.C. (rispettivamente mc/mq. 5,080%) sia globalmente sullintero piano che singointe
lotto per lotto.

2.3 Elaborati grafici

La variante aggiorna le tavole di progetto n. 3aby, 3cv, 5bv e 8v dela variante n.4 del piano
particolareggiato essenzialmente per la diversaigimee volumetrica delledificio sul lotto 3a ndrwe alla
diversa sistemazione dellarea destinata a seuiilici per le motivazioni sopraesposte.

Conseguentemente l'edificazione prevista sul ndotto 3a contrappone alla precedente tipologiandiau
edificio condominiale su pilotis di 7 piani fuodrta, lo stesso edificio condominiale di 7 piahigenza piano
pilotis.

2.4 Norme di attuazione

Non sono apportate ulteriori modifiche alle normeatiuazione del piano particolareggiato cosi come
modificate con la variante n.1.

2.5 Compatibilita ambientale L.R. 40/1998

In merito alla legge regionale 14.12.1998 n.4@stdimpatibiita ambientale, la presente variante étenersi
“non sostanziale” rispetto allimpostazione generdél P.P. approvato e, pertanto in base al coatonael
Presidente G.R. del 6.11.2000, non & soggetta@osti dellart.20 della L.R. 40/98 stessa.



3. TABELLA RIASSUNTIVA DELLE DESTINAZIONI D’USO

LOTT | SUPERFICIE| VOLUME| DENSITA’| N. ALTEZZA DESTINAZIONE
(0]
FONDIARIA [ TOTALE | FONDIAR | PIANI | MASSIM | Residenziale| Produttivh Terziaria
A
mg. mc. IA mc./mg. | MAX m. Volume max.| Volume Volume | Sup.lorda
mc. max mc. | maxmc. di piano
max mg.

1 2.272 11.350 5,00 8 27,00 5.849 -- 5.501 1.701
2 1.374 6.695 4,87 5 15,10 5.862 -- 833 245
3a 2.500 11.926 4,77 7 24,0( 8.46( 1.551 1.915 6p1
3b 3.674 17.583 4,79 8 27,04 13.53 -- 4.045 1.296
4 1.713 6.556 3,83 5 15,10 5.650 -- 906 256




