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1 - Area di intervento 

1.1 Inquadramento territoriale 

Lo Scalo Vallino, edificato verso la fine del XIX secolo, è, nel sistema degli scali ferroviari torinesi, 
l'impianto più interno alla città, a meno di 1km dalla Stazione centrale di Porta Nuova e al confine 
del quartiere San Salvario. 

L’area oggetto del presente PEC si localizza a ridosso dell’asse ferroviario, in parte del sedime 
dell’ex Scalo Ferroviario Vallino. Tale area è delimitata a nord dal sovrappasso di Corso 
Sommeiller, a est da Via Nizza, a sud da Via Argentero e a ovest dalle sedi ferroviarie in esercizio. 

 

Le aree a confine con il perimetro del PEC sono già interessate dalla realizzazione della sede del 
centro di ricerca per le biotecnologie molecolari, promosso dalla Fondazione CIRP, individuato in 
azzurro nell’immagine seguente. Si evidenziano inoltre tre corpi di fabbrica, su Via Nizza, 
costituenti il sistema di accesso e di controllo allo Scalo, vincolati come bene storico-
architettonico (si veda in allegato Decreto di vincolo). A nord, all'angolo tra la Via Nizza e il 
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 3 

sovrappasso di Corso Sommeiller, vi è un condominio a una scala e a otto piani. Infine si 
evidenzia, a sud, il progetto in corso per la realizzazione dei serbatoi di accumulo per il 
teleriscaldamento, promosso da Iren. 
 
Nell'area sono presenti bassi fabbricati, destinati a depositi, dismessi da tempo dalle funzioni 
ferroviarie e di possibile demolizione, in quanto esclusi dai provvedimenti di vincolo (demolizioni 
in corso codice istanza 01-001272-0000463926-2021 del 10/03/2021). 

 

Nell’immagine seguente viene identificato con linea a tratto blu il perimetro del Piano Esecutivo 
Convenzionato e gli edifici oggetto di demolizione. 
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1.2 Inquadramento storico 

Localizzato nel quadrilatero tra Via Nizza e i corsi Massimo d’Azeglio, Vittorio Emanuele II e 
Bramante, il quartiere San Salvario deve il suo nome alla Chiesa di San Salvatore in Campagna, 
costruita tra il 1646 e il 1653 da Amedeo di Castellamonte.  

A partire dalla metà dell’Ottocento, il quartiere inizia ad assumere la propria fisionomia, favorita 
anche dalla crescita e dallo sviluppo dello scalo ferroviario di Porta Nuova e le relative 
infrastrutture ferroviarie di supporto e gli scali ferroviari.  

La vicinanza alla stazione Porta Nuova, e allo Scalo Ferroviario Vallino, che consentiva il trasporto 
delle merci, favorisce la vocazione operosa del borgo, che vede sorgere botteghe e aziende 
artigianali. Il borgo sviluppa la sua tendenza commerciale che ne definisce l’economia, 
caratterizzata da empori, magazzini e piccole botteghe artigianali. All’inizio del Novecento San 
Salvario diventa il quartiere dell’auto: su queste strade muovono i primi passi le principali aziende 
automobilistiche dell’epoca, come Lancia, Itala, Junior, Storero e Fiat.  
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 5 

 

A poca distanza dal cuore del borgo, sorge il parco del Valentino. Qui sono ospitate 
manifestazioni artistiche ed esposizioni, la più importante delle quali, l’Esposizione Universale del 
1911.  

Oggi San Salvario è un’altra realtà: le vie e le piazze sono uno spazio multiculturale, simbolo di 
convivenza e integrazione. Un quartiere laboratorio in fermento, dove nascono associazioni, 
laboratori, attività commerciali, fioriscono iniziative culturali ed eventi di grande portata.  
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1.3 Inquadramento urbanistico 

L’area relativa al cosiddetto “Scalo ferroviarie Vallino” è stata interessata dall’Accordo di 
Programma “Biologie Molecolari” (tra Città, FS Sistemi Urbani S.r.l. -in origine proprietaria delle 
aree - e Fondazione CIRP) in variante al Piano Regolatore vigente, finalizzato all'ampliamento del 
Centro di Biotecnologie Molecolari - Incubatore di Ricerca dell'Università di Torino, approvato con 
Decreto del Presidente della Giunta Regionale n. 74 del 16 dicembre 20131. 

 

 

1Accordo di Programma “Biologie Molecolari” stipulato in data 18.11.2013, ratificato in data 19.11.2013 e pubblicato su BURP 
n.51 19.11.2013. L’Accordo di Programma prevede, nello specifico per quanto attiene il presente PEC: 

1. FS Sistemi Urbani S.r.l. cede a Fondazione CIRP un lotto di dimensioni 10.000 mq, di forma rettangolare, adiacente alla 
Ferrovia; 

2. Il lotto ceduto contribuirà alla verifica della dotazione di Servizi per la Città (ex art 22 LUR). Le superfici ivi edificate avranno 
come destinazione d’uso Attrezzature di interesse generale (art.3, punto 7, lettere h, b, cr)  

3. A FS Sistemi Urbani S.r.l. resta in capo la capacità edificatoria ivi generata; 

4. FS Sistemi Urbani S.r.l. resta proprietaria del sedime della viabilità perpendicolare alla ferrovia denominata “viabilità sud”, 
con obbligo di cessione; 

5. Fondazione CIRP ha l’obbligo di realizzazione delle opere della viabilità perpendicolare alla ferrovia denominata “viabilità sud” 
(sedime di proprietà di FS Sistemi Urbani S.r.l.) e della viabilità interna al proprio lotto, parallela alla ferrovia, denominata 
“viabilità ovest”, con obbligo di cessione; 

6. i costi relativi alla realizzazione della viabilità perpendicolare alla ferrovia denominata “viabilità sud”, di collegamento con 
Piazza Nizza, ivi comprese le reti infrastrutturali, sostenuti da Fondazione CIRP, sono portati a scomputo degli oneri di 
urbanizzazione dovuti per la trasformazione delle restanti aree di proprietà di FS Sistemi Urbani S.r.l.. 

Copia del documento originale con apposizione del protocollo
A

rr
iv

o:
 A

O
O

 0
55

, N
. P

ro
t. 

00
00

31
01

 d
el

 1
1/

11
/2

02
2

.
 
-
 
R
e
p
.
 
D
E
L
 
0
6
/
1
2
/
2
0
2
2
.
0
0
0
0
8
3
7
.
I
 
 
C
o
p
i
a
 
c
o
n
f
o
r
m
e
 
d
e
l
l
'
o
r
i
g
i
n
a
l
e
 
s
o
t
t
o
s
c
r
i
t
t
o
 
d
i
g
i
t
a
l
m
e
n
t
e
 
d
a
 
P
A
T
R
I
Z
I
A
 
R
O
S
S
I
N
I
,
 
E
M
A
N
U
E
L
A
 
C
A
N
E
V
A
R
O
 
S
i
 
a
t
t
e
s
t
a
 
c
h
e
 
l
a

 
p
r
e
s
e
n
t
e
 
c
o
p
i
a
 
d
i
g
i
t
a
l
e
 
è
 
c
o
n
f
o
r
m
e
 
a
l
l
'
o
r
i
g
i
n
a
l
e
 
d
i
g
i
t
a
l
e
 
a
i
 
s
e
n
s
i
 
d
e
l
l
'
a
r
t
.
 
2
3
-
b
i
s
 
d
e
l
 
D
.
L
g
s
.
 
n
.
 
8
2
/
2
0
0
5
.
 
I
l
 
c
o
r
r
i
s
p
o
n
d
e
n
t
e
 
d
o
c
u
m
e
n
t
o
 
i
n
f
o
r
m
a
t
i
c
o

 
o
r
i
g
i
n
a
l
e
 
è
 
c
o
n
s
e
r
v
a
t
o
 
n
e
g
l
i
 
a
r
c
h
i
v
i
 
d
i
 
C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
T
o
r
i
n
o



 7 

 

_ Stralcio Accordo di Programma FondazioneCIRP _ 

Gli interventi previsti sono terminati o in avvio verso la chiusura: 
- Le aree indicate con retino arancione, di proprietà in diritto di superficie/proprietà 

superficiaria per 99 anni della Università di Torino - sedime di proprietà della Città di Torino, 
costituiscono il Lotto 1 di edificazione, già concluso e il Lotto 2 di edificazione in avanzato 
stato di realizzazione; 

- le opere nelle aree indicate con retino verde, di proprietà della Città di Torino e conservate in 
detenzione in capo a Fondazione CIRP e suoi aventi causa con consegna alla Città ad 
avvenuto completamento della viabilità dell'intero Ambito "13.2/A Nizza”, sono parzialmente 
terminate/collaudate e parzialmente in corso di realizzazione; 

- le opere nelle aree indicate con il retino rosso, di proprietà Novacoop e di futura cessione al 
Comune al termine delle opere del PEC, sono terminate e collaudate. 

Al fine di dar seguito a tale processo di riqualificazione e valorizzazione delle aree, con 
Deliberazione del Consiglio Comunale (mecc. 2014 03118/00928 del Luglio 2014) è stato 
approvato Atto di Indirizzo avente oggetto la perimetrazione del Programma di Rigenerazione 
Urbana, Sociale ed Architettonica ai sensi dell'articolo 14 Legge Regionale 20/2009 e s.m.i. per 
l’Area Scalo Vallino e Piazza Nizza, quale atto propedeutico per l’attivazione della procedura di 
Variante Urbanistica al P.R.G. ai sensi dell’art. 17 bis della L.U.R. Il perimetro del Programma di 
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Rigenerazione Urbana ricomprende la porzione delle viabilità di Corso Sommeiller, Via e Piazza 
Nizza, Via Argentero, Via Lugaro, il nuovo Incubatore di Ricerca (A.d.P. 18/11/13), l’edificio 
storico vincolato su Piazza Nizza, aree residenziali consolidate, etc.. 

 

 

_PRUSA - Stralcio Tavola B.7 _ 

 

Il 30/07/15 il Consiglio Comunale ha ratificato con Delibera di Consiglio Comunale n. 77 
l’approvazione della Variante Parziale Variante Parziale n.291 dello Scalo Vallino, ricomprendendo 
le aree all’interno della Zona Urbana di Trasformazione ZUT “Ambito 13.2/A NIZZA”. La Variante 
Urbanistica ridefinisce l’assetto dell’area perimetrata in rosso (Ambito Scalo Vallino) con 
l’istituzione di due nuove Zone Urbane di Trasformazione (Z.U.T.) denominate 13.2/A NIZZA e 
13.2/B LUGARO, all’interno delle quali classifica due aree normative R3 (isolati residenziali a 
cortina edilizia verso spazio pubblico con limitata presenza di attività compatibili con la 
residenza), una area M1 (isolati misti prevalentemente residenziali) e il completamento della 
viabilità al servizio dell’insediamento - già individuata con la Variante dell’A.d.P. “Biotecnologie” 
- collegata con la limitrofa maglia viaria urbana. 
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_ PRGC - Stralcio Tavola B.7 _ 

 

Nella nuova scheda normativa dell’Ambito, è indicato un indice territoriale di 0,7 mq SLP / mq 
ST, e sono presenti Attrezzature di interesse Generale per mq 20.000 (Centro di Biotecnologie 
Molecolari). 

La Variante suddivide l’area 13.2/A NIZZA in SubAmbiti:  

- “A” relativo al Condominio di Corso Sommeiller-angolo Via Nizza; 

- “B” relativo alle proprietà di FS Sistemi Urbani S.r.l.; 

- “C” per l’area di fronte a Via Argentero; 

- “D”, oggetto del citato Accordo di Programma CIRP, a sua volta suddivisa: 

- in una area pari a mq 10.000, ceduta da FS Sistemi Urbani S.r.l. a 
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FondazioneCIRP, con riserva dei diritti edificatori in capo alla venditrice ai sensi 
dell’Accordo di Programma del 18/11/13;  

- in una area destinata a viabilità pubblica (“viabilità sud”), di proprietà di FS 
Sistemi Urbani S.r.l. (oggi Novacoop) 

 

_PRGC - Stralcio Tavola B.7 _ 

 

Al fine di verificare la compatibilità dell’intervento con i vincoli e le prescrizioni dei piani settoriali 
e di quelli specialistici si precisa di seguito che: 

- l’Allegato Tecnico Tavola n. 14 foglio 2b “Immobili soggetti a vincolo [...]” al PRGC non rileva 
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la presenza di Beni paesaggistici ai sensi dell’art. 134 D.Lgs. 42/2004 (ex 1497/39 e 
431/85), né Beni culturali ai sensi dell’art. 10 del D.Lgs. 42/2004 (ex. 1098/39); 

- l’Allegato Tecnico Tavola n. 15 “Aree di interesse archeologico e paleontologico” al PRGC 
individua le aree all’interno delle “zone suscettibili di ritrovamenti di interesse archeologico”; 

- l’Allegato Tecnico Tavola n. 6 “Boschi e vincolo idrogeologico, Parchi regionali” al PRGC non 
rileva elementi di attenzione; 

- l’Allegato Tecnico, Tavola n. 3, foglio 2b “Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e 
dell’idoneità all’utilizzazione urbanistica” al PRGC, classifica l’area in Classe I; 

da un confronto con gli elaborati del PAI e PTO non emergono contrasti.
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2 - Proprietà 

Novacoop s.c. è proprietaria delle aree individuate al Catasto Terreni come segue: 

Aree comprese nella ZUT “Ambito 13.2/A NIZZA”: 

SubAmbito B 

- Foglio 1350, particella 79 – superficie catastale reale misurata6.929mq.ter; 

- Foglio 1350, particella 218 parte–superficie catastale reale misurata 14.802mq.ter; 

- Foglio 1350, particella 220 parte – superficie catastale reale misurata627mq.ter; 

- Foglio 1350, particella 221 – superficie catastale reale misurata 288 mq.ter; 

- Foglio 1350, particella 235 – superficie catastale reale misurata7.376mq.ter; 

SubAmbitoC 

- Foglio 1350, particella 240 – superficie catastale reale misurata216mq.ter; 

- Foglio 1350, particella 241 – superficie catastale reale misurata 207 mq.ter; 

nota: acquisite con Atto del 11/05/2020 registrato il 13/05/2020 al n. 16939 serie 1T Torino 

1 Repertorio 27825 Raccolta 20469 

SubAmbito D parte 

- Foglio 1350, particella 229 – superficie catastale reale misurata325mq.ter; 

- Foglio 1350, particella 236 – superficie catastale reale misurata1.467mq.ter. 

Totale superficie PEC: 32.237mq.ter (superficie catastale reale misurata) – 32.256 mq da 

rilievo strumentale. 

Aree comprese nella ZUT 13.1 "PORTA NUOVA": 

- Foglio 1350, particella 219 – superficie catastale reale misurata 96mq.ter; 

- Foglio 1350, particella 224 – superficie catastale reale misurata 24mq.ter; 

- Foglio 1350, particella 218 parte–superficie catastale reale misurata 372mq.ter; 

- Foglio 1350, particella 220 parte – superficie catastale reale misurata21mq.ter; 

Totale: 513mq.ter (superficie catastale reale misurata). 
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Aree comprese nel tessuto consolidato - Area Normativa “Misto M1”: 

- Foglio 1350, particella 218 parte–superficie su base catastale reale misurata 128mq.ter; 

Totale: 128mq.ter (superficie catastale reale misurata). 

Totale complessivo: 32.878mq.ter (superficie catastale reale misurata) 

 
Nella seguente immagine viene riportato in rosso il perimetro della ZUT 13.2/A NIZZA, in blu il 
perimetro del PEC e nei vari colori la suddivisione dei SubAmbiti e relative proprietà: 
 
- in rosso il SubAmbito A, di proprietà del Condominio Corso Sommeiller 3 – esterno al PEC; 

- in arancione il SubAmbito B, di proprietà Novacoop s.c.- interno al PEC; 

- in verde chiaro il SubAmbitoC,di proprietà Novacoop s.c.- interno al PEC; 

- in verde scuro il SubAmbito D parte,Area edificio, di proprietà in diritto di superficie/proprietà 
superficiaria per 99 anni della Università di Torino - sedime di proprietà della Città di Torino – 
esterno al PEC; 

- in grigio il SubAmbito D parte, Area viabilità ovest, di proprietà della Città di Torino e 
conservate in detenzione in capo a Fondazione CIRP e suoi aventi causa con consegna alla 
Città ad avvenuto completamento della viabilità dell'intero Ambito "13.2/A Nizza – esterno al 
PEC; 

- in azzurro il SubAmbito D parte, Area viabilità sud, di proprietà Novacoop s.c. - interno al 
PEC; 

- in giallo, le aree esterne al PEC di proprietà Novacoop s.c. e comprese nella ZUT 13.1 
"PORTA NUOVA" 

- in viola, le aree esterne al PEC di proprietà Novacoop s.c. e comprese nel tessuto consolidato 
- Area Normativa “Misto M1” 
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_Proprietà - Stralcio Tavola B.15_ 

3 - Progetto 

Il progetto è stato fortemente condizionato dal contesto urbano di riferimento. I vincoli fanno parte 
della progettazione, anzi, potremmo dire che sono come i margini che delimitano il foglio bianco 
del progetto. Il sito di progetto è il vincolo che conferisce forma al progetto, la forma cresce 
quindi nel vincolo e nelle condizioni presenti nell’ intorno. 

I principali elementi di condizionamento individuati sono: 

- edifici esistenti e vincolati lungo il fronte di Via/Piazza Nizza, che caratterizzano fortemente la 
lettura del complesso urbano; 

- ferrovia, elemento di forte cesura urbana, da cui schermarsi/allontanarsi; 

- cavalcaferrovia di Corso Sommeiller, vincolo altimetrico importante (differenza di quota circa 
6 m) che in progetto è stato declinato come nuova opportunità di connessione urbana; 

- edificio residenziale esistente all’angolo tra Corso Sommeiller e Via Nizza, landmark del 
contesto urbano, isolato elemento verticale dell’area (8pft); 

- edificio Fondazione CIRP (realizzazione in corso), volume molto imponente (20 m altezza 
circa) al centro dell’ambito; 

- serbatoi teleriscaldamento Iren, progetto dalla forte valenza iconica per l’ambito, affacciato 
verso la ferrovia. 
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Ulteriori elementi notevoli sono: 

- legati alla viabilità prescritta da PRGC all’interno dell’ambito, con previsioni di una dorsale 
lato ferrovia, con collegamenti a pettine con Via Nizza/Piazza Nizza; 

- linea metropolitana e fermata in Piazza Nizza; 

- sistema piste ciclabili parallele su Via Nizza. 

Gli elementi sopra richiamati hanno contribuito alla identificazione di una dorsale pubblica 
longitudinale con funzione di collegamento tra le varie funzioni presenti e previste nel contesto e 
due macro zone di intervento nord e sud. 
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_Schemi preliminari di progetto Tavola B.17_ 

 

_Planivolumetria di progetto Tavola B.16.1_ 
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_Vista generale di progetto Tavola B.16.2_ 

 

La priorità del progetto è la creazione di uno spazio pubblico qualificato che consenta la 
permeabilità pedonale e ciclabile del contesto urbano.  

Il progetto garantisce un’ampia dotazione di aree a servizi di qualità, in regime pubblico ed 
assoggettato all’uso pubblico. Obiettivo del progetto è dare vita ad una comunità sostenibile nella 
quale è molto più importante la qualità e l’articolazione dei servizi. 

L’obiettivo degli spazi comuni è offrire luoghi di relazione e creare senso di appartenenza, che si 
realizza non solo con la qualità delle architetture e degli spazi privati, ma anche con la qualità di 
quelli pubblici e comuni di quartiere, e di vicinato che consentono agli abitanti di moltiplicare la 
possibilità di relazione e di accrescerne la qualità, in un ambiente vivibile, gradevole, ed a misura 
d'uomo.  

La piazza nord prevista in progetto, fulcro di connessione tra Via Nizza e gli edifici in progetto, è 
caratterizzata da quote altimetriche variabili per consentire la connessione tra il cavalcaferrovia di 
Corso Sommeiller e Via Nizza. La piazza avrà una finitura diversificata: l’ingresso da Via Nizza sarà 
assimilabile ad un giardino attrezzato con alberature di alto fusto e collegamenti ciclopedonali, 
mentre il cuore centrale sarà di tipo minerale e aperto ad utilizzazioni temporanee flessibili. 
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_Piazza nord Tavola B.17.4_ 

 

Il progetto ricerca un modello urbano di forte integrazione tra la residenza tradizionale e 
universitaria, servizi e commercio, lontano da critici modelli monofunzionali.  

Gli edifici in progetto si articolano su più volumi con destinazioni d’uso diversificate:  

- verso la ferrovia, volumi con destinazione d’uso commerciale/servizi su più livelli, con altezza 
di 2/3 piani fuori terra e parcheggi interrati/in struttura integrati; 

- verso Via Nizza, in continuità morfologica con l’edificio residenziale esistente angolo Corso 
Sommeiller, edifici di altezza massima di 9 piani con destinazione d’uso residenziale, 
residenziale temporaneo e/o ricettiva e al piede servizi/commercio; 

- lungo Corso Sommeiller, in sommità dei volumi con destinazione d’uso commerciale/servizi e 
in continuità morfologica con l’edificio residenziale esistente angolo Corso Sommeiller, un 
volume orizzontale con destinazione d’uso per residenza, residenziale temporaneo e/o 
ricettiva. 

Gli edifici sono inoltre completati ai livelli interrati e fuori terra da parcheggi di servizio, 
accessibili sia da Via Nizza che da Corso Sommeiller. 
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_Vista di progetto da Via Nizza Tavola B.16.3_ 
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_Vista di progetto interno piazza nord Tavola B.16.4_ 
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_Vista di progetto da Corso Sommeiller Tavola B.16.5_ 

 

Nell’area sud, invece, il progetto ha proposto la localizzazione di un polo sportivo al servizio del 
quartiere e degli studenti che vi gravitano, nonché a completamento delle strutture sportive 
esistenti nel contesto urbano. Il polo sarà localizzato di fronte all’ingresso della Fondazione CIRP 
e sarà collegato tramite pista ciclopedonale con Piazza Nizza e la stazione della Metropolitana. 

Copia del documento originale con apposizione del protocollo
A

rr
iv

o:
 A

O
O

 0
55

, N
. P

ro
t. 

00
00

31
01

 d
el

 1
1/

11
/2

02
2

.
 
-
 
R
e
p
.
 
D
E
L
 
0
6
/
1
2
/
2
0
2
2
.
0
0
0
0
8
3
7
.
I
 
 
C
o
p
i
a
 
c
o
n
f
o
r
m
e
 
d
e
l
l
'
o
r
i
g
i
n
a
l
e
 
s
o
t
t
o
s
c
r
i
t
t
o
 
d
i
g
i
t
a
l
m
e
n
t
e
 
d
a
 
P
A
T
R
I
Z
I
A
 
R
O
S
S
I
N
I
,
 
E
M
A
N
U
E
L
A
 
C
A
N
E
V
A
R
O
 
S
i
 
a
t
t
e
s
t
a
 
c
h
e
 
l
a

 
p
r
e
s
e
n
t
e
 
c
o
p
i
a
 
d
i
g
i
t
a
l
e
 
è
 
c
o
n
f
o
r
m
e
 
a
l
l
'
o
r
i
g
i
n
a
l
e
 
d
i
g
i
t
a
l
e
 
a
i
 
s
e
n
s
i
 
d
e
l
l
'
a
r
t
.
 
2
3
-
b
i
s
 
d
e
l
 
D
.
L
g
s
.
 
n
.
 
8
2
/
2
0
0
5
.
 
I
l
 
c
o
r
r
i
s
p
o
n
d
e
n
t
e
 
d
o
c
u
m
e
n
t
o
 
i
n
f
o
r
m
a
t
i
c
o

 
o
r
i
g
i
n
a
l
e
 
è
 
c
o
n
s
e
r
v
a
t
o
 
n
e
g
l
i
 
a
r
c
h
i
v
i
 
d
i
 
C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
T
o
r
i
n
o



Relazione illustrativa e economico-finanziaria 

 

 22 

 

_Planivolumetrico – dettaglio area sud Tavola  B.16.1_ 

Nonostante la effettiva organizzazione dell’offerta di servizi e commercio sia da approfondire nel 
corso delle successive fasi progettuali e possa pertanto subire ulteriori modifiche, il polo 
commerciale articolato attorno alla piazza non si configura comunque quale centro commerciale, 
dal momento che le strutture (medie strutture, esercizi di vicinato, esercizi pubblici, etc..) 
risultano funzionalmente separate, anche se in alcuni casi gli esercizi possono essere fisicamente 
confinanti, ma comunque accessibili da spazio pubblico e/o spazio assoggettato ad uso pubblico. 

3.1 Viabilità ciclopedonale, spazi pubblici e aree verdi 

Relativamente al progetto della viabilità ciclopedonale, degli spazi pubblici e delle aree verdi, 
sono stati valutati molteplici aspetti: 

- In corrispondenza del confine con la ferrovia, il dislivello tra Corso Sommeiller e 
l’area di progetto è pari a 6 m circa. Il dislivello è difficilmente superabile tramite 
rampe ciclopedonali, che, per rispettare la normativa, sarebbero lunghe 100 m 
circa; 

- Il Centro di Biotecnologie-Fondazione CIRP e le relative viabilità di servizio 
costituiscono una preesistenza importante di riferimento, sia per la dimensione 
dell’intervento rispetto all’ambito di Scalo Vallino (occupa più di un terzo del 
fronte lungo la ferrovia), sia per la sua posizione centrale. 
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Il progetto esecutivo approvato e realizzato della viabilità che divide l’edificio (attualmente 
in costruzione) e la ferrovia è larga circa 11 m e non prevede una viabilità ciclopedonale 
e/o  

un parco lineare lungo la ferrovia. Il progetto della viabilità è inoltre stato allegato 
all’Accordo di Programma approvato con DPGR n. 74 del 16 dicembre 2013 tra la Città di 
Torino, la Regione Piemonte, FS Sistemi Urbani s.r.l. e la Fondazione Clinical Industrial 
Research Park; 

- RFI ha richiesto la realizzazione di un muro di recinzione in cemento armato 
verso la ferrovia. Il muro è stato già realizzato all’interno dell’ambito Fondazione 
CIRP; 

- È stato recentemente realizzato l’importante doppio asse di piste ciclabili su Via 
Nizza che collega Porta Nuova e il centro cittadino con Piazza Carducci. Questa 
infrastruttura costituisce una arteria fondamentale della mobilità sostenibile e 
contribuisce ad aumentare l’utilizzo delle biciclette in sicurezza;  

- Tra il nuovo Centro di Biotecnologie e l’edificio storico in affaccio su Piazza 
Nizza, che attualmente ospita servizi sportivi e palestra, il PRGC ha previsto la 
realizzazione di una ampia area per servizi di larghezza pari a circa 19 m; 

- Tra il proseguimento di Corso Raffaello e la prosecuzione di Via Bidone, il PRGC 
ha previsto la realizzazione di uno spazio pubblico significativo con affaccio su 
Via Nizza, integrato con i tre edifici vincolati; 

- A sud dell’ambito, nell’ambito ZUT 13.2/B, Iren realizzerà su tutto il lotto a 
disposizione l’impianto di teleriscaldamento a servizio del quartiere. A seguito 
della realizzazione delle opere non saranno possibili collegamenti continui verso 
sud di un asse ciclopedonale continuo. 

In relazione a quanto sopra richiamato, è stato previstala creazione di forte polo aperto al pubblico 
costituito da uno spazio pubblico centrale (W1), di una viabilità ciclopedonale e uno spazio 
urbano lineare attrezzato in una posizione baricentrica e trasversale all’area (aree S1 e S2): questo 
asse pubblico, in una posizione centrale tra il nuovo Centro di Biotecnologie e l’edificio storico in 
affaccio su Piazza Nizza, costituirà il principale fulcro e elemento di collegamento tra il sistema di 
piste ciclabili su Via Nizza, il Centro di Biotecnologie, le attività commerciali e i centri sportivi 
esistenti e in progetto. 

La posizione della viabilità ciclopedonale inoltre consente di ottenere un collegamento agevole 
con Corso Sommeiller: il dislivello tra Corso Sommeiller e l’area di intervento in prossimità della 
ferrovia risulta di circa 7 metri, un’altezza quindi considerevole da superare con una rampa 
ciclopedonale. Il progetto prevede di creare il collegamento con Corso Sommeiller in 
corrispondenza del prolungamento dell’asse di Via Giovanni Ribet, dove il dislivello risulta pari a 
circa 2 metri e la connessione risulta così più agevole. Il percorso ciclabile è inglobato e integrato 
nella piazza pubblica, fulcro di connessione tra Via Nizza e gli edifici in progetto, e prosegue verso 
sud, connettendo Corso Sommeiller con Piazza Nizza. 
Il progetto prevede inoltre la realizzazione di un filare di alberi lungo la viabilità sud a ridosso della 
ferrovia e la concentrazione delle aree verdi nella piazza pubblica con affaccio su Via Nizza e 
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lungo l’asse longitudinale di collegamento tra la piazza e le aree sportive localizzate a sud. 
 
 
La progettazione della piazza centrale è stata inoltre verificata anche in relazione agli 
ombreggiamenti, con integrazione di un sistema di pensiline che, da un lato definiscono la forma 
della piazza, dall’altro consento di avere aree coperte attrezzate. 

Si ritiene che la posizione individuata per la viabilità ciclopedonale e lo spazio urbano lineare 
attrezzato sia la più adeguata in considerazione della sommatoria di tutti i vincoli infrastrutturali 
esistenti nell’ambito e per realizzare un percorso lineare e continuo. Si ritiene inoltre che la 
posizione individuata, con le premesse di cui sopra, possa essere coerente anche con il quadro 
normativo urbanistico-ambientale. 

3.2 Viabilità e sosta 

Il progetto prevede la realizzazione dei tratti stradali V1, V2, e V4. La viabilità V3 è esistente 
perché già realizzata da Fondazione CIRP. 

La rete viaria in progetto si compone di un tratto (V1 - V4) lungo la linea ferroviaria, di 
completamento della viabilità in parte prevista e in parte realizzata da Fondazione CIRP 
nell’ambito dell’Accordo di Programma di Fondazione CIRP. La viabilità è completata da una 
rotonda che consente l’inversione di marcia, e da quattro ramificazioni trasversali al lotto, 
parallele a Corso Sommeiller, che si raccordano a Via/Piazza Nizza. La viabilità V3 è stata già 
realizzata nell’ambito dell’intervento Fondazione CIRP.  

La viabilità V2 sarà caratterizzata da un traffico ridotto, limitato al servizio per i residenti e ai mezzi 
di soccorso. 

 

_ Elaborato B.20.1_ 
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_ Flussi in ingresso_ 

 

 

_ Flussi in uscita _ 

Copia del documento originale con apposizione del protocollo
A

rr
iv

o:
 A

O
O

 0
55

, N
. P

ro
t. 

00
00

31
01

 d
el

 1
1/

11
/2

02
2

.
 
-
 
R
e
p
.
 
D
E
L
 
0
6
/
1
2
/
2
0
2
2
.
0
0
0
0
8
3
7
.
I
 
 
C
o
p
i
a
 
c
o
n
f
o
r
m
e
 
d
e
l
l
'
o
r
i
g
i
n
a
l
e
 
s
o
t
t
o
s
c
r
i
t
t
o
 
d
i
g
i
t
a
l
m
e
n
t
e
 
d
a
 
P
A
T
R
I
Z
I
A
 
R
O
S
S
I
N
I
,
 
E
M
A
N
U
E
L
A
 
C
A
N
E
V
A
R
O
 
S
i
 
a
t
t
e
s
t
a
 
c
h
e
 
l
a

 
p
r
e
s
e
n
t
e
 
c
o
p
i
a
 
d
i
g
i
t
a
l
e
 
è
 
c
o
n
f
o
r
m
e
 
a
l
l
'
o
r
i
g
i
n
a
l
e
 
d
i
g
i
t
a
l
e
 
a
i
 
s
e
n
s
i
 
d
e
l
l
'
a
r
t
.
 
2
3
-
b
i
s
 
d
e
l
 
D
.
L
g
s
.
 
n
.
 
8
2
/
2
0
0
5
.
 
I
l
 
c
o
r
r
i
s
p
o
n
d
e
n
t
e
 
d
o
c
u
m
e
n
t
o
 
i
n
f
o
r
m
a
t
i
c
o

 
o
r
i
g
i
n
a
l
e
 
è
 
c
o
n
s
e
r
v
a
t
o
 
n
e
g
l
i
 
a
r
c
h
i
v
i
 
d
i
 
C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
T
o
r
i
n
o



Relazione illustrativa e economico-finanziaria 

 

 26 

3.3 Edificio lungo il fronte di Corso Sommeiller 

L’edificio lungo il fronte di Corso Sommeiller – UMI 4 avrà destinazione d’uso mista Aspi e 
Residenziale. 

Il fronte in affaccio su Corso Sommeiller avrà una destinazione d’uso prevalentemente ad ASPI.      
La residenza potrà essere localizzata sul fronte interno o, solo in caso di piano arretrato, anche 
lungo il fronte verso Corso Sommeiller all’ultimo piano: solo in questo ultimo caso, il rispetto 
dell’art. 5 delle NTA del Piano di Classificazione Acustica sarà attuato mediante arretramento della 
facciata rispetto al filo edificio su Corso Sommeiller e la previsione di specifiche misure 
mitigative acustiche (come ad esempio pannelli fonoassorbenti nell’intradosso del balcone e in 
facciata). 

4 - Dati dimensionali 

Novacoop s.c. ha acquistato, a seguito di gara e con atto in data 30-12-2015, da FS Sistemi 
Urbani 

S.r.l.: 

- le aree comprese nella ZUT 13.2/A “NIZZA” (SubAmbiti B e D parte – viabilità sud), pari a 
31.814 mq (superficie catastale reale misurata) e relativi diritti edificatori ivi generati; 

- i diritti edificatori generati dall’area Fondazione CIRP (SubAmbito D parte – lotto Fondazione 
CIRP), ceduta da FS Sistemi Urbani S.r.l. a Fondazione CIRP (area 10.000 mq.ter, 7.000 mq. 
SLP), al netto di una quota pari a 3.388 mq. SLP, restati nella proprietà Sistemi Urbani, per un 
totale di 7.000 – 3.388 = 3.612 mq; 

- aree comprese ZUT 13.1 "PORTA NUOVA", pari a 513 mq (superficie catastale reale misurata), 
e relativi diritti edificatori ivi generati; 

- aree comprese nel tessuto consolidato - Area Normativa “Misto M1”, pari a 128 mq 
(superficie catastale reale misurata). 

I diritti edificatori che restano in capo a FS Sistemi Urbani S.r.l., pari a 3.388 mq. SLP; sono 
trasferiti con il presente PEC nell'Ambito 4.13/2 SPINA 3 – Oddone”, nel rispetto di quanto 
previsto al primo capoverso della voce "Prescrizioni" della Scheda normativa della ZUT 13.2/A, 
che dispone che è "ammesso il trasferimento di SLP, sino ad un massimo di 3.500 mq. SLP, 
nell'Ambito 4.13/2 SPINA 3 – Oddone”. 

Novacoop s.c. ha inoltre recentemente acquisito da Iren S.p.A. le aree sud comprese nella ZUT 
13.2/A “NIZZA” (PEC – SubAmbito C), pari a 423 mq (superficie catastale reale misurata) e 
relativi diritti edificatori ivi generati. 
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SLP: 

Previsioni PRGC 

- S.T. = 32.237 mq (superficie catastale reale misurata)  

- Indice territoriale max = 0,7 mq.slp/mq. 

- SLP max = 22.566 mq 

- SLP aggiuntiva da Sistemi Urbani (vedi premesse) = 7.000 - 3.388 =3.612 mq 

- SLP max totale PEC = 26.178 mq 

Previsioni PEC 

- SLP PEC = 21.500 mq, di cui 500 mq localizzati sugli edifici esistenti e mantenuti 

 

Destinazioni d’uso: 

Previsioni PRGC 

- Residenza        min 40%/ max 80% 

- Attività di servizio alle persone e alle imprese ASPI/Eurotorino min 20%/ max 60% 

Previsioni PEC 

- Residenza 6.430 mq.slp 

- Attività di servizio alle persone e alle imprese ASPI 15.070 mq.slp 

(SLP non localizzata: 4.678 mq slp) 

La SLP non localizzata pari a 4.678 mq (rispetto alla SLP max prevista) potrà essere utilizzata a 
seguito di modifica del presente Strumento Urbanistico Esecutivo e le destinazioni previste 
saranno: 637 mq di ASPI e 4.041 mq di Residenziale, nei limiti dei mix funzionali previsti per 
l’Ambito. 

L’utilizzo delle ulteriori suddette capacità edificatorie dovrà dimostrare il soddisfacimento dei 
relativi standard urbanistici. 

 

Calcolo Fabbisogno Servizi Pubblici minimi: 

Previsioni PRGC 

- Residenza = 18 mq/ab 
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- Attività di servizio alle persone e alle imprese ASPI/Eurotorino = 80% SLP 

- Servizi per la Città = 10% S.T. – fabbisogno reperito nell’ambito Fondazione CIRP (Previsione 
Accordo di Programma). 

Fabbisogno di aree per servizi pubblici generato dal P.E.C. ai sensi dell’art. 21 L.R. n. 56/77 e 
s.m.i.:  mq. 15.460 di cui minimo mq 6.028 di parcheggi pubblici.  

Ulteriore fabbisogno standard pubblici relativo alla edificazione nel SubAmbito A, che verrà 
reperito nelle aree oggetto del PEC: 392 mq, di cui minimo a parcheggio pubblico 136 mq 
(fabbisogno massimo rispetto alle destinazioni d’uso possibili). 

Totale Fabbisogno Aree per Servizi Pubblici: 15.852 mq, di cui minimo a parcheggio pubblico 
6.164 mq. 

Previsioni PEC 

Offerta Aree per Servizi Pubblici/aree private assoggettate ad uso pubblico 15.855 mq, di cui: 

- Aree cedute per Servizi Pubblici a raso mq. 4.252– aree S1 e S2; 

- Aree private assoggettate ad uso pubblico a raso mq. 3.128– aree W1a, W1b e W2, 

- Aree private assoggettate ad uso pubblico in struttura mq. 500 – area W3 

Totale offerta aree cedute/assoggettate all’uso pubblico 7.880 mq 

- Parcheggi privati assoggettati ad uso pubblico a raso mq. 260 area Pa1, 

- Parcheggi privati assoggettati ad uso pubblico in sottosuolo/struttura mq. 7.715 – area Pa2. 

Totale offerta parcheggi mq. 7.975. 

 

Vengono inoltre cedute/assoggettate all’uso pubblico le seguenti aree per viabilità: 

- aree a viabilità in cessione gratuita alla Città    mq        6.027 

- aree a viabilità assoggettate all’uso pubblico                           mq        1.147 

E’ infine prevista la cessione gratuita di una quota di aree pari a mq. 218 destinate a viabilità e 
percorsi pubblici, ulteriore rispetto al fabbisogno generato dal P.E.C. e esterne al perimetro del 
P.E.C. stesso. 

 

Il PRGC per la ZUT “Ambito 13.2/A NIZZA” ha inoltre richiesto i seguenti fabbisogni: 

- Servizi per la Città: 10% Sup. Terr ZUT. (nota: la superficie territoriale totale della ZUT “Ambito 
13.2/A NIZZA” è pari a 43.047 mq. (superficie catastale reale misurata). Il fabbisogno è 
pertanto pari a 4.305 mq.). 
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Come previsto dal già citato Accordo di Programma stipulato in data 16.12.2013, l’area del Sub 
Ambito D parte destinata al Centro di Biotecnologie Molecolari destinata ad Attrezzature di 
Interesse Generale costituisce quota del fabbisogno di servizi per la Città, pari al 10 % della S.T.. 

 

Dati quantitativi per U.M.I.: 

L’attuazione del Piano Esecutivo Convenzionato (P.E.C.) è articolata in cinque Unità Minime di 
Intervento (U.M.I. 1, 2, 3, 4 e 5) (definite nell’elaborato del PEC Tavole B.20), ciascuna delle 
quali potrà attivarsi autonomamente mediante distinti titoli abilitativi edilizi ai sensi del D.P.R. 
n.380/2001 e s.m.i.. 

All’interno delle Unità Minime di Intervento UMI sono previste le seguenti SLP: 

UMI 1: 10.000 mq.slp; di cui ASPI 10.000 mq.slp 

UMI 2: 5.500 mq.slp; di cui ASPI 500 mq.slp, Residenza 5.000 mq.slp 

UMI 3: 500 mq.slp; di cui ASPI 500 mq.slp 

UMI 4: 5.000 mq.slp; di cui ASPI 3.570 mq.slp, Residenza 1.430 mq.slp 

UMI 5 (edifici esistenti): 500 mq.slp; di cui ASPI 500 mq.slp 

per un totale di 21.500 mq 

 

Fabbisogno di servizi pubblici suddiviso per UMI: 

- UMI 1 (ASPI 10.000 mq.slp) pari a 8.000 mq minimi; 

- UMI 2: (ASPI 500 mq.slp, Residenza 5.000 mq.slp) pari a 400 + 2.647 = 3.047 mq minimi; 

- UMI 3 (ASPI 500 mq.slp attività sportive) pari a 400 mq minimi, 

- UMI 4: (ASPI 3.570 mq.slp, Residenza 1.430 mq.slp) pari a 2.856 + 757 = 3.613 mq minimi; 

- UMI 5 (ASPI 500 mq.slp edifici esistenti) pari a 400 mq minimi 

- SubAmbito A (567 mq. slp) pari a 392 mq minimi 

Totale fabbisogno Servizi Pubblici: 15.852 mq 

 

Fabbisogno di parcheggi pubblici suddiviso per UMI: 

- UMI 1 (ASPI 10.000 mq.slp) pari a 4.000 mq minimi; 

- UMI 2: (ASPI 500 mq.slp, Residenza 5.000 mq.slp) pari a 200 mq minimi; 

- UMI 3 (ASPI 500 mq.slp attività sportive) pari a 200 mq minimi, 
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- UMI 4: (ASPI 3.570 mq.slp, Residenza 1.430 mq.slp) pari a 1.428 mq minimi; 

- UMI 5 (ASPI 500 mq.slp edifici esistenti) pari a 200 mq minimi, 

- SubAmbito A (567 mq.slp) pari a 136 mq minimi 

Totale fabbisogno parcheggi pubblici: 6.164 mq 

 

Le quantità e destinazioni d’uso riportate potrebbero essere modificate nelle fasi successive di 
attuazione del PEC, sempre nel rispetto delle quantità assentite dalla scheda di PRGC. Il 
cambiamento dei mix funzionali non potrà comportare in ogni caso la diminuzione dell’offerta 
globale di standard pubblici. Qualora, nelle successive fasi di attuazione del PEC, il cambiamento 
dei mix pubblici invece dovesse comportare un aumento della richiesta minima di standard 
pubblici, prima del rilascio dell’ultimo titolo abilitativo dovrà essere verificata la realizzazione del 
quantitativo minimo di servizi richiesto per il PEC. 

5 - Quadro economico 

5.1 Oneri di urbanizzazione 

Complessivamente il PEC prevede la realizzazione della seguente volumetria, con le seguenti 
destinazioni d’uso: 

Residenza 6.430 mq slp

ASPI 15.070 mq slp
ASPI - ricettivo/residenza temporanea 3.570 mq slp
ASPI - commerciale/terziario/servizi 10.500 mq slp
ASPI - edifici esistenti e mantenuti 500 mq slp
ASPI - attività sportive 500 mq slp

Totale SLP 21.500 mq slp

SLP non localizzata nel PEC 4.678 mq slp  

 

Il calcolo degli oneri di urbanizzazione è stato effettuato secondo i valori per unità di 
superficie/volume riportati nelle tabelle del Comune di Torino anno 2021, che risultano pari a: 
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h €/um €/um

Residenza 6.430 mq 3,00 23,41 €/mq 451.578,90 € 26,54 511.956,60 €

ASPI 15.070 mq 2.283.484,10 € 830.448,00 €
ASPI - ricettivo/residenza temporanea 3.570 mq 114,63 €/mq 409.229,10 € 131,40 €/mq 469.098,00 €
ASPI - commerciale/terziario/servizi 10.500 mq 171,95 €/mq 1.805.475,00 € 32,85 €/mq 344.925,00 €
ASPI - edifici esistenti e mantenuti 500 mq
ASPI - attività sportive 500 mq 137,56 €/mq 68.780,00 € 32,85 €/mq 16.425,00 €

Totale 21.500 mq 2.735.063,00 € 1.342.404,60 €

Totale 4.077.467,60 €

(1): Parametri contenuti nella tabella Città di Torino 2021

Oneri  di  Urbani zzazione  
secondari  (1)

SLP

Oneri  di  Urbanizzazione 
primari  (1)

 
 

h €/um €/um

UMI 1 10.000 mq 1.719.500,00 € 328.500,00 €
ASPI - commerciale/terziario/servizi 10.000 mq 171,95 €/mq 1.719.500,00 € 32,85 €/mq 328.500,00 €

UMI 2 5.500 mq 437.125,00 € 414.525,00 €
Residenza 5.000 mq 3,00 23,41 €/mq 351.150,00 € 26,54 €/mq 398.100,00 €
ASPI - commerciale/terziario/servizi 500 mq 171,95 €/mq 85.975,00 € 32,85 €/mq 16.425,00 €

UMI 3 500 mq 68.780,00 € 16.425,00 €
ASPI - attività sportive 500 mq 137,56 €/mq 68.780,00 € 32,85 €/mq 16.425,00 €

UMI 4 5.000 mq 509.658,00 € 582.954,60 €
Residenza 1.430 mq 3,00 23,41 €/mq 100.428,90 € 26,54 €/mq 113.856,60 €
ASPI - ricettivo/residenza temporanea 3.570 mq 114,63 €/mq 409.229,10 € 131,40 €/mq 469.098,00 €

UMI 5 500 mq 0,00 € 0,00 €
ASPI - edifici esistenti e mantenuti 500 mq 0,00 €/mq 0,00 € 0,00 €/mq 0,00 €

Totale 21.500 mq 2.735.063,00 € 1.342.404,60 €

Totale 4.077.467,60 €

(1): Parametri contenuti nella tabella Città di Torino 2021

SLP
Oneri di Urbanizzazione primari Oneri di Urbanizzazione  secondari 

 
 

5.2 Opere di urbanizzazione a scomputo 

Sulla base delle soluzioni previste dal Progetto di fattibilità tecnica ed economica delle OO.UU. 
allegato al PEC e descritte nei rispettivi elaborati di progetto si è provveduto alla determinazione 
di una stima dei costi.  

Sulla base delle soluzioni progettuali i costi sono così definiti: 

Costo Opere di urbanizzazione – opere a scomputo: € 1.961.639

Importo opere a scomputo scontato del 20%, 
come previsto dalla normativa comunale:

€ 1.569.311
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La valutazione economica è stata effettuata assumendo come riferimento ufficiale i PREZZI PER 
OPERE E LAVORI PUBBLICI NELLA REGIONE PIEMONTE, edizione giugno 2020, ultima versione 
vigente al momento, approvati con Deliberazione della Giunta Regionale 30 giugno 2020, n. 2-
1603 e pubblicazione sul BU27S4 02/07/2020, (Supplemento n. 4 al Bollettino Ufficiale della 
Regione n. 27 del 2 luglio 2020) 

In virtù dell’Accordo di Programma Fondazione CIRP, il costo della realizzazione delle Opere di 
Urbanizzazione a scomputo relative alla realizzazione della Viabilità V3 (“viabilità sud”), sostenuti 
da Fondazione CIRP, sono portati a scomputo degli oneri di urbanizzazione dovuti per la 
trasformazione delle restanti aree del SubAmbito B. 

Il costo dell’opera, determinato in sede di Progetto Esecutivo approvato dalla Città di Torino, è 
pari a €226.284,85 – importo già ribassato del 20%. 

 

Il totale delle Opere di Urbanizzazione a scomputo è pertanto pari a € 1.795.596 

 

5.3 Differenza tra Oneri di Urbanizzazione dovuti e Opere a scomputo 

Ai fini dello scomputo dei contributi concessori inerenti agli oneri di urbanizzazione, la stima delle 
opere deriva dall’applicazione del Prezziario Regionale vigente al momento della stipula 
dell’accordo, salvo per quanto relativo alla Viabilità V3. 

Costo totale delle opere a scomputo € 1.795.596

Oneri di Urbanizzazione dovuti:     € 4.077.468

Oneri da versare € 2.281.872  

Dal quadro riassuntivo risulta che i costi delle opere di urbanizzazione a scomputo, abbattuti del 
20%, sono inferiori agli Oneri di Urbanizzazione dovuti al Comune di Torino. Sulla base di quanto 
illustrato, si verifica pertanto che i Proponenti o loro aventi causa dovranno corrispondere al 
Comune di Torino l’eccedenza, con le modalità stabilite nella Convenzione.  

5.4 Opere di urbanizzazione non a scomputo 

Sulla base delle soluzioni previste dal Progetto di fattibilità tecnica ed economica delle OO.UU. 
allegato al PEC e descritte nei rispettivi elaborati di progetto si è provveduto alla determinazione 
di una stima dei costi.  

Sulla base delle soluzioni progettuali i costi sono così definiti: 

Copia del documento originale con apposizione del protocollo
A

rr
iv

o:
 A

O
O

 0
55

, N
. P

ro
t. 

00
00

31
01

 d
el

 1
1/

11
/2

02
2

.
 
-
 
R
e
p
.
 
D
E
L
 
0
6
/
1
2
/
2
0
2
2
.
0
0
0
0
8
3
7
.
I
 
 
C
o
p
i
a
 
c
o
n
f
o
r
m
e
 
d
e
l
l
'
o
r
i
g
i
n
a
l
e
 
s
o
t
t
o
s
c
r
i
t
t
o
 
d
i
g
i
t
a
l
m
e
n
t
e
 
d
a
 
P
A
T
R
I
Z
I
A
 
R
O
S
S
I
N
I
,
 
E
M
A
N
U
E
L
A
 
C
A
N
E
V
A
R
O
 
S
i
 
a
t
t
e
s
t
a
 
c
h
e
 
l
a

 
p
r
e
s
e
n
t
e
 
c
o
p
i
a
 
d
i
g
i
t
a
l
e
 
è
 
c
o
n
f
o
r
m
e
 
a
l
l
'
o
r
i
g
i
n
a
l
e
 
d
i
g
i
t
a
l
e
 
a
i
 
s
e
n
s
i
 
d
e
l
l
'
a
r
t
.
 
2
3
-
b
i
s
 
d
e
l
 
D
.
L
g
s
.
 
n
.
 
8
2
/
2
0
0
5
.
 
I
l
 
c
o
r
r
i
s
p
o
n
d
e
n
t
e
 
d
o
c
u
m
e
n
t
o
 
i
n
f
o
r
m
a
t
i
c
o

 
o
r
i
g
i
n
a
l
e
 
è
 
c
o
n
s
e
r
v
a
t
o
 
n
e
g
l
i
 
a
r
c
h
i
v
i
 
d
i
 
C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
T
o
r
i
n
o



 33 

Costo Opere di urbanizzazione – opere non a scomputo - computo: € 1.116.037

Costo Opere di urbanizzazione – opere non a scomputo - stime (1): € 2.693.375
_ impianto irrigazione € 31.700
_ attrezzaggio parcheggio privato assoggettato ad uso pubblico in struttura € 2.661.675

Totale Opere di Urbanizzazione - opere non a scomputo € 3.809.412

(1): vedi Relazione Illustrativa OOU C.1  

 

La valutazione economica delle opere computate è stata effettuata assumendo come riferimento 
ufficiale i PREZZI PER OPERE E LAVORI PUBBLICI NELLA REGIONE PIEMONTE, edizione giugno 
2020, ultima versione vigente al momento, approvati con Deliberazione della Giunta Regionale 30 
giugno 2020, n. 2-1603 e pubblicazione sul BU27S4 02/07/2020, (Supplemento n. 4 al 
Bollettino Ufficiale della Regione n. 27 del 2 luglio 2020). 
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5.5 Scheda quantitativa dei dati del PEC (LR 56/77, art. 39, comma 1) 

Piano Regolatore Generale Vigente

Variante relativa all'area del SUE

Area urbana a cui si riferisce il SUE

Superficie Territoriale complessiva (ST)   ( A ) 32.237 mq

di cui: superficie per Standard (SS)   ( B = B1 + B2 ) 7.640 mq

       Urbanizzazione primaria da dismettere ( B1 ) 4.252 mq

       Urbanizzazione primaria da assoggettare ( B2 ) 3.388 mq

       Urbanizzazione primaria da assoggettare in struttura ( B3 ) 8.215 mq

di cui: Superficie Fondiaria complessiva (SF)   ( C ) 17.423 mq

di cui: Viabilità    ( D = D1 + D2 )                                                                                                         7.174 mq

       Viabilità da dismettere ( D1 ) 6.027 mq

       Viabilità da assoggettare ( D2 ) 1.147 mq

Verifica dimensionale   ( A = B + C + D ) 32.237 mq

SLP complessiva  prevista dal SUE 21.500 mq

       a destinazione residenziale: 6.430 mq

       a destinazione ASPI: 15.070 mq

Previsioni temporali di attuazione

       Opere di urbanizzazione 10 anni

       Opere private 10 anni

Relazione finanziaria relativa all’investimento totale previsto 48.605.008 €

       Opere di urbanizzazione * 5.605.008 €

       Opere private 43.000.000 €

Oneri dovuti al Comune -

       per OOUU al netto di quanto realizzato a scomputo 2.281.872 €

       per altre contribuzioni (CCC, risorse aggiuntive, ecc.) -

*: 1.795.596 € a scomputo con detraz. 20% + 3.809.412 € opere a cura e spese = 5.605.008 €

B2: escluse le aree assoggettate in struttura (piani interrati, primo, etc...)

DATI ECONOMICI E TEMPORALI

DATI DI RIFERIMENTO GENERALE

DGR n. 3-45091/1995

VP 291, DCC 30/07/2015

DATI DI INQUADRAMENTO DEL PROGETTO DI SUE: DATI VOLUMETRICI (  SLP )

di cui:

ZUT 13.2/A NIZZA - 
PEC Subambito B, C e D parte

TIPOLOGIA DI SUE

PEC - Piano Esecutivo Convenzionato

DATI DI INQUADRAMENTO DEL PROGETTO DI SUE: DATI PLANIMETRICI 
(valori indicativi - superfici catastali misurate)
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6 - Edilizia residenziale convenzionata 

In conformità a quanto previsto dal PRGC per le zone di trasformazione (NUEA art. 7, comma 16), 
il PEC prevede una quota di residenza convenzionata pari a minimo 643 mq.slp (10% quota 
residenziale prevista, paria 6.430 mq.slp).  

In sede di attuazione, i Proponenti, in accordo con la Città di Torino, potranno valutare il 
convenzionamento di una superficie almeno pari a 643 mq.slp, in altra area all’interno del 
Comune di Torino e nella disponibilità dei Proponenti stessi, o loro aventi causa. 

In via cautelativa, per il conteggio degli Oneri di Urbanizzazione dovuti sono stati utilizzate le 
aliquote residenziali piene.  

7 - Tutela ambientale 

La progettazione del PEC ha previsto, fin dalle fasi preliminari, un’attenzione particolare alle 
problematiche ambientali eventualmente generate dallo stesso, al fine di riuscire a garantire 
un’adeguata compatibilità ambientale degli interventi di attuazione. 

Tale approccio ha permesso di ottemperare alle prescrizioni riportate nella Determina Dirigenziale 
n. 307 dell’15.12.2014 relativa alla procedura di Valutazione Ambientale Strategica della Variante 
n. 291 al PRGC. 

Gli obiettivi di tutela ambientale che il proponente del PEC si è imposto per l’attuazione dello 
stesso, hanno comportato la previsione e l’ottimizzazione di alcuni interventi/accorgimenti che 
possono essere così riassunti:  

- migliorare la valenza ecologica dell’area verde racchiusa tra la ferrovia e il cavalcaferrovia;  

- aumento rilevante delle aree verdi;  

- applicazione di principi di sostenibilità ambientale grazie alla realizzazione degli 
insediamenti con punteggio minimo di 2,5 del sistema di valutazione Protocollo Itaca o 
equivalente; 

- piantumazioni arboree autoctone a filare, al fine di garantire il corretto inserimento 
paesaggistico dell’intervento; 

- favorire l’utilizzo di sistemi di mobilità elettrici: l’intervento prevede l’istallazione di punti di 
ricarica veloce per veicoli elettrici all’interno del parcheggio in struttura; 

- favorire il car sharing: l’intervento prevede posti auto riservati per le piattaforme di car 
sharing (a titolo esemplificativo: Enjoy, Car2go, etc...); 

- promozione all’uso della mobilità sostenibile grazie alla realizzazione di piste ciclabili in 
connessione e completamento con le reti esistenti e la realizzazione di nuove postazioni di 
parcheggio bici; 
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- integrazione delle infrastrutture sportive al servizio del quartiere e delle strutture 
universitarie, anche a completamento delle infrastrutture sportive esistenti. 

Il progetto ha avuto come obiettivo la creazione rilevante di nuove qualificate aree verdi e aree 
permeabili. Le aree del PEC, storicamente utilizzate per scalo ferroviario e fabbricati annessi, sono 
attualmente prevalentemente impermeabili/pavimentate e sono carenti le aree verdi. 

Il progetto prevede la nuova creazione di aree verdi (su piena terra e su soletta) e aree permeabili 
– vedi Tavola B.24 e B.25. 

 

 

_ Assetto attuale dell’area_ 
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_Aree permebili/impermeabili e consumo di suolo - Stralcio Tavola B.25_ 

 

Il progetto proposto rispetterà inoltre quanto prescritto dalle seguenti normative, rispetto agli 
ulteriori aspetti di sostenibilità energetica e riduzione delle emissioni: 

- DECRETO 26 giugno 2015: Applicazione delle metodologie di calcolo delle prestazioni 
energetiche e definizione delle prescrizioni e dei requisiti minimi degli edifici. (15A05198) 
(GU Serie Generale n.162 del 15-7-2015 - Suppl. Ordinario n. 39) 

- DECRETO LEGISLATIVO 3 marzo 2011, n.28: Attuazione della direttiva 2009/28/CE sulla 
promozione dell'uso dell'energia da fonti rinnovabili, recante modifica e successiva 
abrogazione delle direttive 2001/77/CE e 2003/30/CE. (11G0067) (GU n. 71 del 28-3-2011 
- Suppl. Ordinario n.81) 

- REGIONE PIEMONTE - Deliberazione della Giunta Regionale 30 maggio 2016, n. 29-3386 
“Attuazione della legge regionale 7 aprile 2000 n. 43. Disposizioni per la tutela 
dell'ambiente in materia di inquinamento atmosferico. Armonizzazione del Piano regionale 
per il risanamento e la tutela della qualità dell'aria con gli aggiornamenti del quadro 
normativo comunitario e nazionale”.  

- REGIONE PIEMONTE BU42 18/10/2012: DGR 15 ottobre 2012, n. 35-4745. Modifiche al 
paragrafo 16 della d.g.r. 30 settembre 2008, n. 35-9702 in materia di impianti termici ai 
sensi dell'art. 21, comma 1, lettere h), i), j), k), l), m) ed o) della l.r. 13/2007 e modifiche 
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alla d.g.r. 4 agosto 2009, n. 45-11967 in materia di impianti solari termici, impianti 
alimentati da fonti rinnovabili per la produzione di energia elettrica e serre solari. 

- Allegato Energetico Ambientale al Regolamento Edilizio della Città di Torino. Allegato alla 
deliberazione n°2010-08963/38. 

 

Il progetto dovrà inoltre essere conforme a quanto prescritto dalla Determinazione Dirigenziale del 
Servizio Qualità e Valutazioni Ambientali n. 3155 del 07/07/2022 - al termine della fase di 
Valutazione Ambientale Strategica e Verifica di Compatibilità con il Piano di Classificazione 
Acustica. 

8 - Bonifiche ambientali 

 

Le aree facenti parti dell’ex Scalo ferroviario Vallino di proprietà di NovacoopSoc Coop sono già 
state caratterizzate in quanto oggetto di iter di bonifica ai sensi dell’Art. 242 del D.Lgs 152/06 e 
s.m.i. 

Nel dettaglio, le aree identificate al Foglio 1350 - particelle 229 e 236 ricadono all’interno della 
viabilità già realizzata nell’ambito dell’intervento di CIR Park finalizzato alla costruzione del nuovo 
Centro di Biotecnologie Molecolari; tali aree sono già state caratterizzate e sono state oggetto di 
messa in sicurezza permanente per le porzioni interessate dalla presenza di terreno di riporto 
contaminato nell’ambito del procedimento di bonifica dell’area CIR Park (identificato dal Codice 
anagrafe 2425). 

Le aree identificate al Foglio 1350 - particelle 79, 218, 219, 220, 221, 224 e 235 sono state 
caratterizzate nella seconda metà del 2017 secondo quanto previsto dal Piano della 
Caratterizzazione ai sensi dell’Art. 242 del D.Lgs 152/06 e s.m.i approvato dal Settore 
Adempimenti tecnico Ambientali del Comune di Torino con Determinazione Dirigenziale n. 237 
del 30/09/2016. L’area oggetto di caratterizzazione fa parte del sito in bonifica identificato al 
Codice anagrafe 2675. 

Le aree identificate al Foglio 1350 – particelle 240 e 241, acquisite da Novacoop nel 2020 ed 
inserite all’interno del perimetro di PEC, sono state caratterizzate da IREN Energia S.p.A. nella 
primavera del 2017 nell’ambito della progettazione della nuova sottostazione di 
teleriscaldamento. In base ai superamenti dei limiti di riferimento riscontrati in fase di indagine, 
considerato che parte delle nuove aree acquisite da Novacoop, verrà destinata a verde, si è deciso 
di estendere il perimetro dell’area oggetto di Analisi di Rischio anche alle particelle catastali 240 
e 241. 

Un primo documento di Analisi di Rischio, trasmesso nella primavera del 2018 a seguito delle 
indagini di caratterizzazione, è stato approvato con Determinazione Dirigenziale n. 140 del 
21/06/2018. 
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Nell’estate del 2020, in relazione alle modifiche apportate al progetto del PEC ed alla definizione 
della distribuzione delle aree a verde in piena terra, si è reso necessario predisporre un 
aggiornamento dell’Analisi di Rischio che tenesse conto dei limiti di riferimento per siti a 
destinazione verde / residenziale da applicare alle aree in cessione alla Città retrostanti gli edifici 
sottoposti a vincolo di tutela affacciati su via Nizza (settore SE della Zona Nord) e prospicienti la 
proprietà CIR Park (corridoio di collegamento fra la Zona Nord e la Zona Sud), destinati a verde. 
L’aggiornamento dell’Analisi di Rischio ha compreso anche le particelle catastali di nuova 
acquisizione (particelle 240 e 241) che sono state quindi incluse all’interno del perimetro del sito 
in procedimento di bonifica identificato dal Codice anagrafe 2675. 

Gli esiti delle simulazioni condotte nell’ambito dell’aggiornamento dell’Analisi di Rischio hanno 
confermato il quadro ambientale già emerso nel precedente documento approvato con 
Determinazione Dirigenziale n. 140 del 21/06/2018 ed hanno evidenziato la locale presenza di 
terreno superficiale contaminato e quindi l’esigenza di proseguire l’iter di bonifica del sito con la 
presentazione del relativo Progetto Operativo di Bonifica.  

Il Progetto Operativo di Bonifica è stato trasmesso contestualmente all’aggiornamento dell’Analisi 
di Rischio ed è già stato oggetto di istruttoria da parte degli Enti competenti (ARPA Piemonte e 
Città Metropolitana di Torino), che hanno espresso nel complesso un parere positivo rispetto alla 
proposta progettuale presentata, richiedendo la trasmissione di una serie di integrazioni e 
chiarimenti. 

In relazione alle richieste di integrazione formulate da ARPA e Città Metropolitana, il Comune di 
Torino con lettera prot. 9496 del 3/12/20 ha quindi richiesto la trasmissione di un aggiornamento 
del Progetto Operativo di Bonifica presentato. 

Sono state richieste ed ottenute tre proroghe per la presentazione dell’aggiornamento del 
progetto; l’ultima proroga è stata concessa fino all’inizio di dicembre 2021 con DD 2494 del 
15/06/21 al fine di recepire nell’impostazione del Progetto di Bonifica le ultime modifiche 
introdotte nel progetto di PEC in merito alla sistemazione superficiale del sito, ed in particolare 
alla nuova distribuzione delle aree a verde in piena terra. 

A seguito delle osservazioni sul Rapporto Ambientale formulate dall’Organo Tecnico nel verbale di 
seduta del 13/01/21, sono stati effettuati, infatti, nella primavera del 2021 una serie di incontri 
tecnici con i diversi Settori del Comune di Torino finalizzati alla discussione delle integrazioni del 
Rapporto Ambientale, con specifico riguardo alla sistemazione delle aree a verde, al termine dei 
quali si è condiviso di: 

- aumentare l’estensione delle aree a verde in piena terra nella Zona Nord del sito; 

- gestire con pozzi drenanti solo l’area a verde su soletta di forma sub-triangolare presente 
nell’estremità meridionale della Zona Sud; 

- prevedere la predisposizione di aree a verde in piena terra nella porzione compresa fra la 
viabilità in progetto nella Zona Sud ed i campi da gioco; in relazione alle passività presenti 
nel sottosuolo tale previsione progettuale ha comportato la necessità di modificare il 
Progetto di Bonifica presentato nell’agosto 2020. 

Nel dicembre 2021 è stato trasmesso l’aggiornamento del Progetto Operativo di Bonifica 
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presentato nell’agosto 2020, elaborato tenendo conto sia delle prescrizioni e richieste di 
integrazione formulate da ARPA Piemonte e Città Metropolitana di Torino nell’ambito dell’iter di 
bonifica, sia delle modifiche nel frattempo intercorse al progetto del PEC (in particolare 
relativamente alla sistemazione superficiale delle aree) ed al progetto edilizio dell’edificio 
commerciale previsto nella Zona Nord del sito. Congiuntamente all’aggiornamento al Progetto 
Operativo di Bonifica è stato trasmesso un nuovo aggiornamento dell’Analisi di Rischio, elaborato 
tenendo conto delle disposizioni definite dalla recente legge di semplificazione L108/21, che 
permette di gestire in termini di Analisi di Rischio le non conformità rilevate nel test di cessione 
effettuato sui terreni di riporto. Gli esiti dell’Analisi di Rischio, che nel frattempo è stata approvata 
con Determinazione Dirigenziale n. 305 del 31/01/22, hanno permesso di riformulare 
l’impostazione del Progetto Operativo di Bonifica consentendo di aumentare la superficie delle 
aree permeabili rispetto alla versione presentata nel 2020. 

Rispetto al Progetto di bonifica presentato a dicembre 2021 ARPA Piemonte e Città Metropolitana 
di Torino hanno fatto pervenire, rispettivamente in data 18/02/2022 e in data 16/03/22, i relativi 
parere tecnici di competenza esprimendo, nel complesso, una valutazione positiva. 

In relazione a quanto sopra, si ritiene che l'obbligo di presentare una relazione ai sensi dell’Art. 28 
delle NUEA del PRGC sia superato dalla documentazione tecnica prodotta nell’ambito dell’iter di 
bonifica del sito, già agli atti degli Uffici competenti. 
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