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PREMESSE

1.1 PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE VIGENTE

I Comune di Casale Monferrato e dotato di P.R.@oBnato ai sensi dellart.15 della L.R. 5.12.197/56 e
successive modificazioni ed integrazioni, approwato deliberazione della Giunta Regionale del §rgpul989
n.93-29164.

In ragione delle esigenze manifestatesi successntamalla data di approvazione del P.R.G.C. sae st
approvate n. 13 varianti (di cui una ex legge 1/é8n.3 modificazioni, riguardanti modeste e puntual
modificazioni normative e di destinazioni d'usolimitate aree che, senza incidere sui criteri imatori del
piano stesso, hanno consentito di risolvere diveikgzioni, oppure consistenti elementi progeitioei il
futuro urbanistico della citta, ed in particolasevhriante n.10 del P.R.G.C., approvata dal Camsigimunale
con deliberazione n. 68 dgd.10.200%a adeguato il piano regolatore ai disposti delR. 12 novembre 1998
n. 28 “Disciplina, sviuppo e incentivazione dehwuercio in Piemonte, in attuazione del D.Lgs. 3tzma
1998 n. 114",

In conformita alla finalta di proseguire e complet quanto gia iniziato con le ulime varianti,
IAmministrazione Comunale intende promuovere fité# formazione della variante generale del piahe c
interessi lintero territorio comunale, con parkize riguardo alle discipline ambientali, di mabili di
salvaguardia e di sicurezza del territorio medidateerifica della compatibilita idraulica e idragegica delle
previsioni degli strumenti urbanistici vigenti &rsi delfart.18 comma 2 delle norme di attuazideeP.A.l.

In attesa della definizione dei principi carding pecompletamento della revisione generale del.8.R.,
tuttavia, si deve tenere conto delle nuove esigeriee continuamente nascono nella gestione ordinaria
dellassetto del territorio (nuove disposizioni mative o atti di valenza sovracomunale), oppurée delitate
esigenze di pianificazione urbana o la correzionercbri cartografici che possono essere veloceenent
soddisfatte tramite varianti parzial, o piu seogihente “modificazioni” del P.R.G.C. vigente, senza
attendere il perfezionamento del lungo e compléesadella revisione generale.

Per soddisfare tali esigenze, TAmministrazione Goale intende proporre la variante n.14 del P.R.G.C
affidando al Settore Pianificazione Urbana e Tex(#.U.T.) del Comune di Casale Monferrato la riedaz
del relativo progetto.

La presente variante ha lo scopo di aggiornaréaid®Regolatore Generale ai nuovi indirizzi genexali
criteri di programmazione urbanistica per linseanto del commercio al dettaglio in sede fissa @t con
D.C.R. 59-10831 del 24.03.2006 “Modifiche ed intetypni allallegato A della D.C.R. n.563-13414 del
29.10.1999".

Le nuove previsioni urbanistiche sono compatibdnci piani sovracomunali attualmente vigenti (piani
territoriale regionale, progetto territoriale opat@e piano d'area della fascia fluviale del P@np di assetto
idrogeologico, piano stralcio delle fasce fluviai)in particolare con il piano territoriale provade (P.T.P).
Inoltre possiedono le caratteristiche delle cosiddévarianti parzial’ come definite nell art.ldomma 7°
della L.R. 56/77 e s.m.i. in quanto:

- non modificano limpianto strutturale del P.R.G.Xdgente e la funzionalita delle infrastrutturdoame di
rilevanza sovracomunale (art.17 comma 4° lett.R) 66/77);

- non riducono o aumentano la quantita globales gelkee per servizi per piu di 0,50 mg./per abitéatel7
comma 4° lett.b), c) L.R. 56/77);

- non incidono sulla struttura generale dei vineelzionali e regionali a tutela di emergenze gteric
artistiche, paesaggistiche, ambientali e idrogéiieg(art.17 comma 4° lett.d) L.R. 56/77);



- non incrementano la capacita insediativa residiendel P.R.G.C..vigente (art.17 comma 4° lett.&.
56/77);

- non incrementano le superfici territoriali dediétivita economiche produttive, direzionali, tucetricettive,
commerciali in misura superiore al 2% per i conmam popolazione superiore a 20.000 abitanti.

La presente relazione inoltre contiene la tematdativa alla classificazione acustica del teridtcomunale
(art.5 della L.R. 20.10.2000 n.52) e quella redatila compatibilita ambientale (art.20 della L4R/98).

a) Verifica rispetto condizioni comma 4° lett.fY.47 L.R. 56/77 e s.m.i.

La verifica dellincremento delle superfici terrii economiche di cui al 4° e 5° comma dellartdella L.R.
56/77 e s.m.i., riferita allintero arco di val@itemporale del Piano Regolatore Generale, € inasslata:

Sup.territoriale attivita economiche (mq.) P.R.G.C Totale Incremento
incre mento residuo a
disposizione

Produttive (somma dei distretti industriali DI11-DIBp2) 3.579.794

Commerciali specifiche (D5) 12.493
Economiche miste (Bprl-Cpri, Bpr2, distributorirteaFg) 408.226

Produttive esistenti (Ronzone-cofi-gabba-valentino 286.407

totale 4.286.920

Incremento massimo degli indici territoriali (2%) 85.738 85.738
Variante 10 PRGC 76.695

Variante 11 PRGC 8.880 85.575 163
Variante 12 PRGC (non opera nessun incrementd) -- - 163
Variante 13 PRGC - 43.054 42.521 43.217
Variante 14 PRGC (1) + 15.000 57.521 28.217

(1) incremento complessivo superfici territoria& (i cap.2.1.1) paria mq. 15.000.

b) Verifica rispetto condizioni comma 4° lett.bledt.c) art.17 L.R. 56/77 e s.m.i.

La verifica della variazione delle aree per sewiiziui al 4° e 5° comma delfart.17 della L.R. Bbe s.m.i.,
riferita allintero arco di validita temporale deiano Regolatore Generale, & cosi dimostrata:

C.Ins. (ab) Aree servizi Mqg/abit +0,5 |[-0,5mg/alj Variaz.
(mq.) mg/ab | con mim. | Cap.insediat,
25mg/ab| (stanze)

P.R.G.C 74.672 1.881.117 25,19 25,69 25,0
Var.9 PRGC 74.672 1.883.597 25,22, Ok Ok -
Variante 10 PRGC non 74.672 1.883.597 25,22, Ok Ok -

comportato variazioni dal quantitd
globale delle aree per servizi rispe
alla variante n.9

Variante 11 PRGC 74.672 1.877.926 25,15 Ok Ok -




Variante 12 PRGC 74.672 1.877.926 25,15 Ok Ok -
Variante 13 PRGC 74.656 1.877.801| 25,1527 Ok Ok -16
Variante 14 PRGC 74.656 1.877.801| 25,1527 Ok Ok -




LA VARIANTE

2.1 AGGIORNAMENTO DELLE PREVISIONI URBANISTICHE DEL
P.R.G.C. PER ESIGENZE E OBIETTIVI VARI

2.1.1 ADEGUAMENTO NORMATIVO DEL P.R.G.C. AGLI INDIR 1ZZI COMMERCIALI
REGIONALI

PREMESSE

La variante n.10 del P.R.G.C., approvata con deliene del Consiglio Comunale n.68 del 9.10.26@3,
adeguato il piano regolatore ai disposti della LLRnovembre 1998 n.28 “Disciplina, sviluppo e ma&zione

del commercio in Piemonte, in attuazione del D.l13fsmarzo 1998 n. 114" secondo gli indirizzi editeci
dettati dalla D.C.R. 29.10.1999 n.563-13414. Ire tskde, dopo un’accurata analisi della situazione
commerciale di vendita al dettaglio esistentejntdino del territorio comunale sono stati indigtiue
perimetrati tre addensamenti commerciali ed uralikzazione:

= Addensamento storico rilevante di tipo Al— corrispondente con lintero reticolo viario camgo
allinterno della delimitazione del Centro Storicosi come delimitato nellallegato tecnico A3a 4adel
P.R.G.C. di individuazione degli insediamenti uik@renti carattere storico ai sensi dellart.24adelR.
56/77 e s.m.i., ad esclusione dei Giardini Pubblichpresi tra Viale Cavalii d'Olivola e Viale Motuello,
in quanto tale area per sua natura non & depudadapitare attivita commerciali.

= Addensamento urbano forte A.3— corrispondente con lintero asse di Corso Valene una
estensione pari a metri lineari 300;

= Addensamento urbano minore A.4— corrispondente con lasse di Corso Giovanealtali una
estensione pari a metri lineari 100;

= J|ocalizzazione di tipo L2 (localizzazione urbano-pdéferiche non addensate)su area di proprieta
comunale della superficie complessiva di mg. 75.808entificata in zona S.Bernardino, da attuane co
uno strumento urbanistico esecutivo (P.E.C. appoosan delibera consiliare n.24 del 14.04.2005).

La variante n.10 inoltre ha indicato i criteri ggarametri da applicare per individuare allintedwd territorio
comunale altre localizzazioni di tipo L1, L2, L&stiando agli operatori il compito di verificarne |
corrispondenza sulle aree coinvotte.

La presente variante ha lo scopo di aggiornareaid®Regolatore Generale ai nuovi indirizzi genexai
criteri di programmazione urbanistica per linseatanto del commercio al dettaglio in sede fissa@jgrcon
D.C.R. 59-10831 del 24.03.2006 “Modifiche ed integipni allalegato A della D.C.R. n.563-13414 del
29.10.1999".

SITUAZIONE ESISTENTE

L’Amministrazione di Casale Monferrato con detemnidirigenziale n. 768 del 21.06.2006, ha attivato |
procedure per la consulenza esterna finalizzadapaddisposizione di uno strumento programmaticettdi
alfadeguamento degli strumenti urbanistici allanmativa commerciale in applicazione della L.R. 284 e
della deliberazione del Consiglio Regionale dell22003 n. 347-42514 come modificata ed integrata c
D.C.R. 59-10831 del 24.03.2006.

Tale consulenza (affidata alla soc. Sotreco s.rodnd) ha sostanzialmente confermato le conclusioni
elaborate nel 2003 in merito:




= al ruolo di polo attrattore che il comune ricoprei nonfronti di un ampio territorio (composto da 16
Comuni limitrofi e bacino di utenza di circa 70.08fitanti)

= alla forza commerciale dovuta alla numerosita dgoai presenti (alla data anno 2006 complessi)i [@id4
che alle tipologie ed alle dimensioni dei singskeecizi;

TIPO ES.COMM. M2 TOT. SUP.TOT. SUP. MEDIA
ALIMENTARI 102 4,517 43,3
NOM ALIMENTARI 610 37.076 93.6
MISTI 32 11.020 2444
TOTALE 744 72.713 Q7,7
Fonte: elaborazione 3OTRECO su dati Ulficio Commerdio dell Comune

= alle caratteristiche del commercio al dettagliotegitorio del Comune di Casale Monferrato corspreza
quasi esclusiva di esercizi di vicinato di supéfienedia decisamente piccola e prevalentemente
concentrati nel Centro Storico (il 60% del totaddledrete comunale, il 61% dei negozi alimentalrb&%
dei negozi extralimentare) e lungo le direttriorigthe di entrata nella citta;

Alimentari Extraliment Misti Totale
ZOME 2002 | 2006 | 2002 | 2006 | 2002 | 2006 | 2002 | 2006
Centro Storico 73,3%| 60,B% 64,3%| 61,0%| IB,0% 486,9%] §2,9%| 60,3%
Valentine e Ronzong| 15,6%| 17,6% 15,0%] 16,4%] 25,49 28.1%| 16,9%| 17,194
Porta Milanc 3,6%| B,8% 12,1%) 12,5%| 12,7%] S5,4%| 11,3%| 11,8%
Oltre Ponta 2,2%| 3,9% £.3%] 5,9%| 5.6% &,3%| 4,2%| 5,6%
Resto Tarritoric 3,3%| B8,8% 3,3%] 4,3%| 18,3%] 5,4%| 4,7%| 5, 1%
[Totale 100,0%{100,0%100,0%|100,0%100,0%100,0%|L 00, 0%1 00, 0%

Fonte: Elaborazione SOTRECO su dati Ullicio Commercio del Comune

= alla presenza destabilizzante di una forte polazieme commerciale nel confinante comune di Vileno
(con presenza di ipermercato di mg. 7.000 di vanalkinterno di un centro commerciale integratm co
altre attivita di medie/grandi dimensioni) e alpeoposte d'insediamento nei piccoli comuni limitrdf
strutture di grande dimensione (per un totale rdiacimg.10.000 di vendita) che impongono la necessit
creare una massa critica adeguata allinterno @Gittia di contrappeso a tale stato di assedio

ed inoltre ha evidenziato:

* la evoluzione della rete distributiva complessialadcitta che si &€ andata ad arricchire di strettu
moderne di medie e grandi dimensioni che, pur mamor attive ma per le quali sono state rilasdate
necessarie autorizzazioni, indica un interessetareld sistema di strutture diversificate e maggente
concorrenziali (rlascio di autorizzazione per uenito commerciale di mg. 12.000 di vendita con
ipermercato di mg. 4.500 e altri esercizi di meliiaensione e di vicinato);

= la necessita di uno sforzo importante per la riipetione del commercio posto allinterno del Gent
Storico (centro commerciale naturale), che ha \d@séscere una risposta positiva e propositiva dte pa
degli operatori, ma che non riesce a porsi comenezo autonomo di catalizzazione per quel tipo di
acquisti che necessitano di ampi spazi di vendita;

= la necessita di controbilanciare lattrazione dattco commerciale di Vilanova mediante il potenmanto
della massa critica della localizzazione L2 eststeaosta a sud della Citta, in quanto un’eventoatva
localizzazione (a nord della Cittd) idonea ad aspituna struttura commerciale che presenti almano u
centro commerciale di mg. 7-8000 di vendita abbired altre attivita per ulteriori mg. 7-8000 diraxt
alimentari, non troverebbe supporto nel sisteman@o@o e sociale di Casale incidendo in maniera
pesante e disastrosa sulle attivita di vicinatozjppete nel centro storico. Eventuali insediameinti
dimensioni minori, comunque almeno pari a quellsteste nellattuale L2 casalese, non sortirebbero
particolari effetti di bilanciamento rispetto a I8flova e frazionerebbero solamente la ripartizidae
consumi della popolazione senza particolari beinefic

* la necessita, pertanto, di potenziare la massiaacriella dimensione massima (mq.90.000) dell#tua
localizzazione L2 (mqg.75.000) in zona S.Bernardimajodo che il potenziamento non sia solo quditia
ma in particolare di tipo merceologico, integratidfierta gid autorizzata con quel tipo di acquiitargo
consumo e di frequenza settimanale o piu;



= la necessita di favorire linsediamento di esercammerciali di medie dimensioni in quelle parti de
territorio urbano la cui ubicazione consente ungliorg integrazione con la rete esistente, fornando
servizio di quartiere per gli acquisti di frequergiarnaliera e bisettimanale e migliorando la vitdo
dellintera zona,

PROPOSTE DI ADEGUAMENTO

Lo studio di adeguamento indicato al precedentagpafo, nel rispetto della normativa nazionalegorale,
persegue l'obiettivo di garantire un equilibratduppo e una maggior concorrenza tra struttur@aotjie di
vendita, e individua i criteri per una corretta ggaammazione del commercio sulla base di un’adeguata
zonizzazione del territorio comunale.

La Regione Piemonte con D.C.R. 24.03.2006 n.59410838 pesantemente modificato i propri indirizzi
generali e criteri di programmazione urbanisticalpeediamento del commercio al dettaglio in sésiea. In
particolare per guanto riguarda:

- le localizzazioni di grandi strutture di venditavaste aree delle periferie urbane sono daquigire le parti
di territorio occupate da impianti produttivi dises¢ Inoltre € stata soppressa la possibilitacdilizzazioni
extraurbane L3 e di localizzazioni urbane non asldenlL1 allesterno delle aree urbane residenBial.
guanto riguarda le localizzazioni urbano-perifegich2, oltre alla limitazione della superficie teoriale
massima (pari a mqg. 90.000 nel caso di Casale)e mgiin possibile definire i criteri da applicare jpéoro
riconoscimento, ma vanno puntualmente individuade gna perimetrazione. La successiva attuazione
dela localizzazione L2 € subordinata inolire pfieovazione di uno specifico progetto unitario di
coordinamento

- il riconoscimento degli addensamenti extraurb@® arterial) soggiace a norme piu vincolanti che
prevedono un preventivo specifico progetto unitali@oordinamento subordinato a parere obbligatorio
della Provincia;

Dallanalisi dei suddetti criteri e della rete distitiva esistente, nel comune di Casale Monfermgtudio ha
sostanzialmente evidenziato:

1. di confermare gli addensamenti esistenti di fdo(addensamento storico rilevante), A3 (addens#me
commerciale urbano forte), e A4 (addensamento cooiate urbano minore) significando che per quanto
riguarda quello Al si & modificato parzialmentgeilimetro escludendo la porzione di territorio cioiante
con il giardino pubblico della Stazione.

2. il riconoscimento delle localizzazioni di tipd l{localizzazioni urbane non addensate) sia cquiduale
perimetrazione di quella in corso di rilascio (eentommerciale ex piscina comunale in fase di
approvazione di via XX Settembre), sia con la (piisidi individuazione diretta da parte degli ogeri in
un ambito spaziale definito. La loro natura implleastretta correlazione spaziale tra le residenzs
esercizi commerciali di medie dimensioni. Pertanpoimo requisito per la loro individuazione & toieli
essere totalmente intercluse nel tessuto residemadiarea oggetto di analisi. Tale requisito mssere
facimente verificato nelle aree prevalentemensdenziali individuate dal P.R.G.C. (aree delingitabn
il perimetro azzurro nelle tavole 3gl e 3g2 allegafla presente variante). Per quanto riguarda il
parametro della superficie territoriale ammessaspeola localizzazione si é ritenuto di assumerela
massimo indicato dalla regione (mg.25.000). Perlgii parametri caratteristici di ogni localizzaz
(almeno 2.500 persone in un cerchio di raggio 5@drinad un massimo di 700 metri dallarea da
riconoscere come localizzazione L1), eventualmemdificati dal Comune, si evidenzia che:

- allinterno del tessuto residenziale del condeatprincipale della citta (aree delimitate copetimetro
azzurro nelle tavole integrative allegate alla erés variante), praticamente tutti gli ambiti rispeo
detti parametri;

- allinterno del tessuto residenziale delle frazaree delimitate con il perimetro azzurro e aste
nelle tavole integrative allegate alla presenteiamé) il loro rispetto dovra essere verificato al
momento dellesame delle istanze di autorizzazitmearte dei singoli operatori economici.
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Per quanto riguarda la normativa del P.R.G.C. #gsnevidenzia come, allinterno delle aree residd,

le parti classificate di sottocategoria Bpr e Careé occupate da edifici ed impianti produttiveesiti;
con caratteri di episodicita e collocate allintera ai margini di ambiti a preminente destinazione
residenziale) si pongono in posizione privilegipda essere identificate come potenziali localizrai tipo

L1, nel rispetto dei nuovi criteri regionall.

3. le localizzazioni di tipo L2 (localizzazioni @rbo-periferiche non addensate) devono esseredinglie ai
bordi del tessuto residenziale ponendosi a corenaehtri abitati. L’analisi dei parametri Regioreli
risuttati dellindagine conoscitiva a base dellaustento programmatico di poltica commerciale,
confermano la validita dellindividuazione di urzdlizzazione L2 in localta S.Bernardino.

La necessita di controbilanciare l'attrazione dgitco commerciale di Vilanova mediante il potenmanto
della massa critica di tale localizzazione compdeamento della superficie territoriale esistefieg.
75.000) alla dimensione massima (mg. 90.000) cateseyer i comuni polo della rete distributiva. &al
potenziamento, piu di tipo merceologico che predtiate quantitativo, permette di integrare loffegia
autorizzata nel centro commerciale in corso dizesdione, con quel tipo di acquisti di largo canete di
frequenza settimanale o piu.

L’ampliamento della superficie territoriale della2Lpermette di attuare la programmazione che iurem
intende portare a compimento e non contrasta dandgizzi di programmazione regionale per il suo
riconoscimento in quanto funico parametro non cetapnente rispettato € quello relativo alla distanz
minima (W.2 m. 2000) tra la localizzazione stessdiaddensamento storico Al (distanza misurata
m.1667), che comunque € soddisfatta in quantoskardia misurata rientra, come ordine di grandezza,
nella riduzione non superiore al 20% di tale pataon@ninimo m.1600).

La nuova previsione impone una variante del P.R.&@h modifica della destinazione d'uso da
attrezzature ed impianti d'interesse generale mnoerciale, come meglio specificato successivamente.

La Giunta Provinciale di Alessandria con propridibdea n.147 del 29.03.2007, ha espresso parere
favorevole alla proposta formulata dal Comune digaMonferrato relativa al suddetto ampliamenta, ¢
alcune considerazioni in merito allanalisi di catipiita ambientale non completamente esaustiva e
allaspetto viabilistico dovuto allincremento delaffico veicolare, che dovra essere approfondito
successivamente in sede di PUC. In particolaregsiala la necessita di individuare le misure preyer
impedire, ridurre e, ove possibile, compensaraggietti ambientali significativi da assumere rgglimenti
urbanistici, mentre sotto laspetto viabilisticococre verificare la sommatoria di tutti i nuovidi di
traffico rispetto alle opere infrastrutturali gidepiste dal precedente centro commerciale e diequel
necessarie per lamplamento, nonché prevederelioimissione del traffico sulle rampe dela ex S.S.
457 var avvenga tramite intersezioni a rotatoria.

CRITERI DI PROGRAMMAZIONE
A) ADDENSAMENTI COMMERCIALI

In inea con quanto espresso fino ad ora lo stddmdeguamento ha individuato e perimetrato i segue
addensamenti commerciali:

= conferma deladdensamento storico rilevante di tipo Al- corrispondente con lintero reticolo viario
compreso allinterno della delimitazione del Cerftorico cosi come delimitato nellallegato tecris8a
tav.4 del P.R.G.C. di individuazione degli insediautn urbani aventi carattere storico ai sensiaiP4
dela L.R. 56/77 e s.m.i., ad esclusione del Gréiubblico compreso tra Viale Cavalli d’Olivola/&le
Montebello, e quello della Stazione tra via GoialevPiave viale Bistoffi e via Crispi, in quantoea per
loro natura non deputate ad ospitare attivita coriale

= conferma delhddensamento urbano forte A.3- corrispondente con lintero asse di Corso Valent

= conferma delhdde nsamento urbano minore A.4- corrispondente con lasse di Corso Giovanealtali



L'addensamento di tipo A.1. si considera comprend®lle vie appartenenti al Centro Storico e diaambi i
lati per quelle vie che delimitano il confine deditesso, senza considerare ambiti di estensiopettasai
confini sopra indicati.

Per quanto riguarda invece gli addensamenti di Ag& e di tipo A.4., si ritene opportuno consiley

un’estensione rispettivamente pari a metri in€a€l e metri lineari 100, cosi come riportato nediatografia

allegata, al fine di consentire un potenziameni éeldensamenti stessi, utiizzando edifici e lad@ sono

posti nelle immediate vicinanze, per permetterehandi dotare le nuove strutture di adeguati stahdar
parcheggio.

B) LOCALIZZAZIONI COMMERCIALI

Per quanto riguarda le localizzazioni lo studi@déguamento ha ritenuto di operare con differeodaiia a
seconda che si tratti di localizzazioni urbangeti® a quelle extra urbane.

= |ocalizzazioni di tipo L1 (localizzazioni urbane nm addensate):

1. é stata perimetrata un'area (centro commereiajgiscina comunale in fase di approvazione dkAa
Settembre) che, nel corso della vigenza dei pratiededteri di programmazione commerciale, & stata
autoriconosciuta come localizzazione L1 da part# dperatori privati.

2. per guanto riguarda altre eventuali possiditddentificare delle zone del territorio comunaleme
localizzazioni di tipo L.1., silascia agli opemaibcompito di verificare la corrispondenza dedece che
ritengono di coinvolgere nei loro progetti con rgaetri che sono qui di seguito definiti:

a) allinterno del perimetro del tessuto residdezidel concentrico principale della citta (aree
delimitate con il perimetro azzurro nelle tavoleegrative allegate alla presente variante) € sempre
possibile individuare localizzazioni di tipo L.1rem specifica verifica in quanto il rispetto dei
parametri regionali € gia stato dimostrato allinte della relazione dello piano di adeguamento
citato in premessa. Sara sufficiente, per gli deerandicare la posizione sul territorio del loro
insediamento e presentare una planimetria che tlinob® la dimensione massima (parametro
M1) della loro area sia inferiore a mqg. 25.000.

b) allinterno del perimetro del tessuto residelazidelle frazioni (aree delimitate con il perimetro
azzurro e asterisco nelle tavole integrative aiegala presente variante) gli operatori hanno
l'obbligo di verificare i seguenti parametri:

Parametri di riferimento per le localizzazioni coenciali urbane non addensate L.1.

Y1 - Ampiezza raggio della perimetrazione entrquale calcolare iresidenti (m.) 500
X1 - Numerosita minima dei residenti entro il radella perimetrazione 2.500
J1 - Distanza stradale max dalla perimetrazionee&lhio del nucleo residenti (m.) 700
M1 - Dimensione max della localizzazione (mq.) 25.000

Il rispetto integrale dei parametri cosi deterniinappresentera condizione necessaria ed
inderogabile per il rilascio delle autorizzaziaohieste.

Per i criteri di misurazione della dimensione massilella localizzazione (parametro M1) si rimanda a
comma 4° lett.a) numero 2bis) dellart.14 della DRC563-13414 del 29.10.1999 e successive
modificazioni ed integrazioni.

» localizzazioni di tipo L2 (localizzazioni urbano-peiferiche non addensate):é stataconfermata
lunica localizzazione gia individuata in zona StBsrdino che puo essere deputata ad ospitareMiaatt
commerciali di livello superiore, almeno in terméiimensionali sulla base delle considerazioni diagu
precedenti commi.

L'intera localizzazione, della superficie terriede complessiva di mqg. 90.000, € composta da dee= ana
(mq.75.000) in corso di trasformazione per la em&ine di un centro commerciale classico avente
superficie di vendita massima di mq.12.000 varigmedistribuita, latra (mq.15.000) di proprieta
comunale destinata ad un nuovo insediamento, prapgrovazione di un progetto unitario di
coordinamento (PUC) e successivo strumento url@amisisecutivo da redarre nel rispetto delle
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prescrizioni di carattere geologico alegate atlaspnte variante. In tale sede, oltre allosseavaletie
prescrizioni di intervento per le aree di sottogate D5 e di utilizzazione della superficie fom@ia
indicate nelle norme di attuazione del PRGC, desgere garantita la formazione di spazi da destiaare
servizi pubblici, a parcheggio pubblico e privatianzionali agli impianti commerciali da edificareel
rispetto di quanto previsto dallart.25 della D.C.2.10.1999 n.563-13414 e s.m.i. nonché art.2a del
L.R. 56/77 e rispettive s.m.i.,, nonché gli apprdiomenti ambientali, territoriali e viabilistici ftigesti dalla
Provincia di Alessandria con proprio parere preoggiaente menzionato.

CARATTERISTICHE DELL’AREA DI AMPLIAMENTO DELLA LOCZZAZIONE L2
Area Frl “Cittadella”

L’'area di cui trattasi e definita di categoria Fx (.M. 2.4.1968 n.1444 parti di territorio destmaad
attrezzature ed impianti di interesse generalsdintii nella sottocategoria Frl preminentementéindés a
parco pubblico od assoggettata ad uso pubbliccattopzzature ed impianti sportivi e ricreativi piempiego
sociale del tempo libero.

La variante n.10, finalizzata alladeguamento deh@ regolatore ai disposti della L.R. 12 novemb®88
n.28, ha individuato al suo interno una specfificeaadi sottocategoria D5 (mg.75.000) da destinare a
insediamenti commerciali mediante una localizzaziorbano-periferica non addensata di tipo L2. les@nte
variante propone faumento della superficie temete esistente alla dimensione massima (mg. 99.000
consentita per i comuni polo della rete distriutiv

La variante propone il cambio di destinazione d'da@rea di sottocategoria Frl in aree:

a) di sottocategoria D5 (mq.15.000) - aree risenalt insediamento di centri per attivita commelrcl
dettaglio e servizi connessi. Le norme di attuazioprevedono che gli interventi avverranno
esclusivamente a mezzo di strumenti urbanistiot@se nel rispetto degli standards di cui all@ft.della
L.R.56/77 e s.m.i..

b) di nuova viabilta di accesso (mg.7.850).
Conseguentemente la rimanente area di sottocatdgdriCittadella” ammonta a complessivi mq.264.275.

Tale variazione, modificando la superficie teridtar destinata dalle attivita economiche, incidéaneerifica
di cui allart.17 comma 4° lett.f) della L.R. 56/77

L'area oggetto di variante e collocata nella patie del centro abitato di Casale Monferrato inzms
contigua a quelle urbanizzate a fini residenziatlia Verdi. Il sistema viario di accesso e cogtitwaalla
viabilta esistente di via Visconti e di via Vemdir la parte urbana e dalla Bretella di distrimeiextraurbana
posta nelle vicinanze.

La maggior superficie territoriale a destinaziormmmerciale comporta il prolungamento dellasse ioviar
(calibbro m.12,00 che prevedere una corsia per sewsoia di larghezza pari a m.3,75 e due marciapied
ciascuno di larghezza m.2,25) previsto dal PRGQ (edativa rotonda capolinea di ritorno) versoired
ferroviaria. Per quanto riguarda le esigenze imfustsrali e di organizzazione funzionale del'raearea, la
viabilta principale prevista dal PRGC (fadeguateedel tratto di strada San Bernardino, compreadotr
svincolo della bretella ANAS e lincrocio con Cordterdi, mediante 'aumento del calibro stradale, la
realizzazione del sovrappasso ferroviario e dela@abanza, di una rotonda che regoli il trafficknerocio

tra Corso Verdi, Strada San Bernardino e della aw@bilita di penetrazione allarea commercial @orsie

per senso di marcia) e quella secondaria prevetaiano particolareggiato “polo sportivo di S.Bamino”
approvato con delibera consiiare n.65 del 6.125280n0 in grado di garantire laccesso e il dstiugel
traffico veicolare, condizione oggetto di specificarifica in sede di PUC. La presente variantelfr&o
adegua laccesso veicolare alle rampe della extS/Sar con intersezioni a rotatoria in conforraitguanto
previsto sia dallautorizzazione regionale ex &1R56/77 s.m.i. quale opera infrastrutturale accadella
soc.NoVACOOP (realizzazione della rotonda di acoksssita destra della bretella) che dal progetto di



variante della ex SS 31 di S.Germano redatto @alavincia di Alessandria (realizzazione della rdsorli
accesso/uscita sinistra della bretella).

Le proposte di riorganizzazione della viabilitacdisdono dalle previsioni del Piano Regolatore Gaaerhe,
individuano nella strada San Bernardino (e suceasgnte la via Visconti) uno dei principali assadcesso
al capoluogo. Il successivo completamento delldelme consistente nel collegamento con la straaltale
n.457 per Asti, completera i quadro della grandebiita previsto dal P.R.G.C. e permettera
lintercettamento del traffico diretto e provenientla Asti senza piu dover attraversare il quartedgke
Valentino.

Attualmente larea oggetto di variante € incoltaoe &€ soggetta a vincoli di usi civici.

Nelle vicinanze si nota lemergenza architettordtailevante interesse storico e culturale desiralfuso
ricreativo denominata “Cittadella”, l'impianto comale del Palazzetto dello Sport e il huovo cenft@atorio.
In particolare il piano particolareggiato “polo sjp@ S.Bernardino” approvato con delibera congilia. 65
del 6.12.2005, allinterno del quale € individud&@rea oggetto di variante, pone specifiche pre®ci
costruttive per garantire il corretto inserimentobgé&ntale degli edifici da realizzare, quali indicai sulluso
dei materiali e forme adeguate al contesto circstpreesistente con esclusione di finiture comgfe/o
superfici lisce da getto o da cassero, rivestimegtamici, serramenti esterni in materiale anotlizeac..
Eventuali parti di tamponamento in metallo e vatowranno essere associate a materiali tradizigoak
mattoni a faccia vista o similari, blocchi in catizzo del tipo spiittato di colorazione adeguéieentuali
grate di protezione esterne saranno in ferro guliseemplice, senza decorazioni o lavorazioniquatii.

Il contesto paesaggistico € prettamente urbandtesaraato dalla presenza di un’edificazione rawiide
prevalentemente condominiale in aree P.E.E.P. {@s80) a completamento di edificazione piu renfatani
50-60) di piccole costruzioni mono-bilamiliari.

Il terreno si presenta pianeggiante e geologicaenstdbile 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 inondaziob&area non € compresa allintero di terreni sotkipa
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 madgg01 non individua particolari problemi di diss@s
rischi idraulici e idrogeologici.

La relazione geologica allegata alla variante ficti@ analizza anche larea in questione, pur essstada
redatta per la confinante area di mq.75.000) radattconformita alla circolare del P.G.R. 7/LAP del
6.05.1997, classifica larea ilasse Ipoiché le condizioni di pericolosita geomorfolagisono tali da non
porre limitazioni alle scelte urbanistiche.Gli ntenti sono di norma consentiti nel rispetto dptiescrizioni del
D.M. 11.03.1988.

In base a quattro sondaggi geognostici (profonditd5,00) finalizzati alla realizzazione del paldzzaello
sport, la situazione litostratigrafia del suolo @stiuita da una coltre di terreno vegetale dgfessore
variabile di circa cm. 60, sotto alla quale & pastenaterasso prevalentemente argilloso della patdircirca
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 dingaagna. Tale stratificazione € confermata dallegiml
geologiche a corredo del progetto del nuovo cemdtatorio polivalente.

ULTERIORI CONSIDERAZIONI DELL'ADEGUAMENTO DEL PRGG@LLA NORMATIVA
COMMERCIALE

Sui criteri di adeguamento del P.R.G.C. si ritiorenulare tali ulteriori considerazioni.
A) DESTINAZIONI D’'USO
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L'art. 12 del vigente P.R.G.C. nel definire le dwestioni d'uso proprie, ammesse ed escluse nelie va
categorie e sottocategorie in cui € stato suddiMsoritorio comunale, in conformita dellart.2illa D.C.R.
563-13414/1999, individua la destinazione d’'usomentiale allingrosso e al dettaglio.

La destinazione d'uso del commercio allingrosstsiéme alle attivita produttive industriali e aetigali)
costituisce destinazione propria nelle aree privdutti tipo Ap, di tipo Bp e Cp (classificabili cararee di
riordino ai sensi dellart.26 L.R. 56/77) e di tipo(nuovo impianto) con modalita differenziate a@ea della
sottocategoria di riferimento (D1, D2, D4, D5). dalestinazione e inoltre limitatamente ammessa aede
residenziali Ar, Br, Cr, e Er (con determinate pr&®ni), nelle aree produttive di trasformazidneambiti
residenziali (Bpr e Cpr) nonché nelle aree agrig@ledestinate ad usi produttivi Ep.

La destinazione d'uso del commercio al dettaglisiéme ad altre attivita terziarie, pubblici esarei
artigianato di servizio) € ammessa nelle aree grethte commerciali (D5), nelle aree residenzialiBxre

Cr, nelle aree per attrezzature ed impianti dirggse generale a determinate condizioni e nelle are
produttive di trasformazione in ambiti residenZiBlpr e Cpr). Nelle restanti aree produttive dicmategoria
Ap, Bp, Cp, Ep e di tipo D, il commercio al detiagt ammesso limitatamente alle attivita connedise a
attivita produttive insediate, oppure per le d@étnche trattano esclusivamente merci ingombragitigdali il
venditore non €& in grado di effettuare la conseigmaediata (mobilifici, concessionarie di auto, legn,
materiali per l'edilizia e simil) nel rispetto duanto indicato al comma 6° dellart.5 della D.C22.10.1999 n.
563-13414 e s.m.i.. In particolare la superficivahdita non deve superare quella massima prewstali
esercizi di vicinato e comungue non superare il 8@ superficie utile lorda destinata all'ativit

Tutto cio premesso, si ritiene che la normativaaddt dellart.12 delle N.d.A. del P.R.G.C., sia ginforme
agli indirizzi dellart.24 della delibberazione C383-13414 del 29.10.1999 e s.m.i..

B) AREE PRODUTTIVE CONVENZIONATE IN ATTUAZIONE DI B O PEC DI NATURA
PRODUTTIVA

Non é ammissibile la trasformazione d'uso genexaliz in commercio al dettaglio delle aree prodettiv
sottocategoria Cp e di categoria D (limitatameriee @1, D2 e D4), realizzate o in corso di realzane
mediante PIP, per una corretta attivita di piaaifione del territorio comunale e nel rispetto dgiporti
convenzionali esistenti tra I Comune e i singp&ratori insediati. Allinterno di tali aree, nédpetto dellart.5
della D.C.R. 29.10.1999 n. 563-13414, € previsteeladita commerciale annessa allattivita prodatevo di
merci ingombranti, a condizione che la superfitigetidita non sia superiore a quella massima peepisr gli
esercizi di vicinato (mqg. 250 di superficie lordapdvimento) e comungque non superiore al 30% della
superficie utile lorda destinata allattivita prasha.

C) MONETIZZAZIONE DELLE AREE PER PARCHEGGIO

E’ possibile monetizzare le aree per parcheggiblpabrelative alle medie e grandi strutture didienposte
allinterno dell addensamento commerciale di #d. (centro storico), quale alternativa del lorpegmento
allinterno dellarea di intervento edilizio o infrastrutture gia operanti. L'importo della monedizione sara
pari al prezzo necessario per lacquisizione dicghe aree da parte del Comune e calcolato sude dai
criteri stabiliti dalla normativa in materia di @spriazione vigente al momento della sottoscrizstassa.

Tale possibiita & diretta a favorire la vitaltal@dommercio cosi come indicato dallart. 26 conhalella
D.C.R. 563-13414/1999.

2.2 COMPATIBILITA’ AMBIENTALE L.R. 40/1998

In merito alla legge regionale 14.12.1998 n.4@sdimpatibilita ambientale, la presente variarte étenersi
“non sostanziale” rispetto allimpostazione gernerd¢l PRGC vigente e, pertanto in base al comunideit
Presidente G.R. del 6.11.2000, non é soggetta@igti dellart.20 della L.R. 40/98 stessa.
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2.3 COMPATIBILITA” ACUSTICA L.R. 52/2000

Il Comune di Casale Monferrato ha approvato lasiflaazione acustica del proprio territorio, ai siettella
L.R. 52/2000, con delibera consiliare n.64 del £2003.

L’art.5 dela L.R. 52/2000 prescrive che ogni miodifdegli strumenti urbanistici comporta la conial
verifica e l'eventuale revisione della classificeid acustica.

In merito allarea oggetto di variante si rievaech individuata in parte in classe Il (aree d tipisto) e in
parte (fascia lungo la ferrovia) in classe IV (Adidntensa attivitd umana)

Pur ritenendo lattuale classificazione compatillen le destinazioni previste, si propone una nuova
classificazione in classe IV delle aree destinditarliamento della localizzazione commerciale L2.

2.4 ADEGUAMENTO CARTOGRAFICO

L’adeguamento delle previsioni del vigente P.R.Gl. esigenze ed obiettivi sopraelencati ha cotapmie
variazioni cartografiche elencate nella tabellaostante.

TABELLA n.1 ELENCO MODIFICHE CARTOGRAFICHE

TAV. | DISTR | N DESTINAZIONE D'USO- VARIA NOTE
ETTO SOTTOCATEGORIA Z.capa
ita
attuale| Mg variante| Mg insediat
va
3C3 DE4a |1 Fri 22.850 D5 15.000 -- Localita S.Bernardino: individuazione ake
commerciali, stradali ,
Viabilita 7.850 - (cap.2.1.1) (anche su tavole 3C10, 3C4, 3b1).
3C4 DEd4a |2 Fri -- Varie - - Vedi precedente modifica 1
3C10 DE4a |3 Er1 — Varie - - Vedi precedente modifica 1
3bl 4 Fr1 - Fr1i - - Vedi precedente modifica 1
3e - 5 - - - - Adeguamento tabelle repertorio
391 - 6 - - - - Adeguamento del perimetro della localizzazione |L2;

rettifica perimetro addensamento Al; aggiornam |nto
perimetro blu delle aree residenziali; individuamo1
localizzazione L1 (vedi cap.2.1.1)

2.5 VARIAZIONI NORMATIVE

Si ilustrano le varianti normative apportate dadieesente variante, significando che viene forhitesto
coordinato delle norme di attuazione con evideaziagrassetto dette variazioni.

Art.12: comma 3° lett.de parole“attivita commerciali” comprese nelle parentesid®rsono sostituite
con “attivita commerciali al dettaglio”, per adeguento del PRGC ai nuovi indirizzi regionali in
materia di commercio al dettaglio (DCR 59-1083124e03.2006).

Art.13.7: i1 2° comma é stato sostituito per adegerato del PRGC ai nuovi indirizzi regionali in maaedi
commercio al dettaglio (DCR 59-10831 del 24.03.2006

Art. 19: e interamente sostituito per adeguamemrioPRGC ai nuovi indirizzi regionali in materia di
commercio al dettaglio (DCR 59-10831 del 24.03.2006
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2.6 CAPACITA' INSEDIATIVA COMPLESSIVA: RIEPILOGO

Rispetto al P.R.G.C. vigente, la presente variante comporta variazione della capacita insediaigelle
aree per servizi pubbilici, rispettando quindi leatiristiche della variante parziale art.17 conwha..R.

56/77 e s.m.i..
DISTRETTO CAPACITA INSEDIATIVA AREE SERVIZI ZONALImMg.
Variaz. totale nuovivani Necessgri Previsti Diffe
ampliam.inclusi totale |di cui a disposizionf
per aree Bprl-Cprl n
caso di trasformaziorje
DR1 centro storico 11.767% 294.17pb 309.8 SE; | 1.4316 +4.337
DR2 oltreponte 4.707 477 117.67b 119.7%7 2.000 +82
DR3 callori-clinica 6.002 71 150.05( 150.889 983
DR4 valentino 14.843 3.835 371.07p 376.824 B.54 +2.200
DR5 salita s.anna 2.762 623 69.05D 74.681 5.631
DR6 ronzone 3.884 2.347 97.10( 106.543 9.350 3 +9
DRY n.casale-p.milano 9.3971 2.640 234.9p5 254.9 -20
DR2a popolo 4.691 562 117.27% 126.448 7.175 9981.
DR2b terranova 1.536 173 38.40( 41.903 1.150 3582
DR4a San germano 2.313 140 57.825 57.8p7 2 +7
DR4b roncaglia 247 99 6.175 14.07( 7.895 -
DR6a-6brolasco-vialarda --- 417 97 10.425 10.423 - -2
DR7a s.m.tempio 210 74 5.250 5.72( +470
BPRZaggiornam.P.P.app --- 788 788 19.700 19.700 --- -
ovati)
Ec 290 290 7.250 7.250
BPR1-CPR1 2571 64.275 15.31( (48.89656ta
integrativa dai vari
NP
Totale parziale 1 66.425 12.216 1.660.625 18R +11.583
DE2a agricole nord po 744 18.60( 18.707 +107
DE2b agricole nord po 295 7.375 7.334 40 -
DE4a agricole sud po 1.691 42.275 42.214 - - -1
DE4b agricole sud po 442 11.05( 10.659 -391
DE5 agricole sud po 558 13.95( 13.968 13+
DES6 agricole sud po 1.076 26.90( 26.988 +88
DE7 agricole sud po 3.425 85.624 85.667 +42
Totale parziale2 8.231 205.775 205.593 -182
TOTALE 74.656 12.216 1.866.40 1.877.8p1 Q1.
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