


OSSERVAZIONI PERVENUTE 

 

 

 

- Nota Prot. 180 del 22/1/2015 ADELE ALBERTI ROSATO residente in c.so Sommeiller n. 

3, TORINO; 

- Nota Prot. 194 del 22/1/2015 CARLO DE VITO FS Sistemi Urbani – Piazza della Croce 

Rossa n. 1, ROMA; 

- Nota Prot. 195 del 22/1/2015 ELENA MOSSO – EDILCAM S.R.L. trasmessa dallo Studio 

Balma c.so Racconigi n. 23, TORINO; 

- Parere della Circoscrizione n. 8 Deliberazione del Consiglio di Circoscrizione n. mecc. 

2015 00309/091 (nostro prot. 305 del 2/2/2015); 

- Nota Prot. 1263 del 22/4/2015 ELENA MOSSO – EDILCAM S.R.L Via Gottardo n. 187, 

TORINO. (Osservazione fuori termine). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

























 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SINTESI DELLE  OSSERVAZIONI  PERVENUTE 
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OSSERVAZIONE n. 1 

 
Prot. 180 del 22/1/2015 
CONDOMINIO di c.so Sommeiller n. 3, TORINO 
Amministratore: ADELE ALBERTI ROSATO 
 
SINTESI: 
Il condominio di Corso Sommeiller n. 3 ha inoltrato alcune richieste di seguito richiamate: 
 
Punto 1 
Il condominio richiede che venga confermata la destinazione vigente del P.R.G. ovvero Residenza 
R1 con indice di edificabilità di 2,00 mq/mq, in quanto la nuova destinazione prevista nella ZUT 
13.2/A NIZZA con indice territoriale 0.7 mq/mq penalizzerebbe il condominio. 
 
Punto 2 
Il condominio chiede la motivazione, anche se non pertinente con il condominio stesso, per cui 
l’edificio di piazza Nizza 44 debba cambiare la destinazione da ZUT 13.2/A NIZZA con indice 
territoriale 0,7 mq/mq ad area consolidata con indice di edificabilità di 2,00 mq/mq (erroneamente 
individuato come Residenza R3 anziché Isolati misti prevalentemente residenziali M1- n.d.r.)  
 
Punto 3 
Infine viene chiesto se la Città fosse a conoscenza dell’avviso di vendita pubblicato sul quotidiano 
“La Stampa”, nell’ultimo periodo dell’anno scorso, dell’area dello Scalo Vallino da parte di “FS 
Sistemi urbani” per conto di “RFI”. Viene chiesto quale sia l’incremento di valore delle aree RFI 
dello Scalo Vallino al netto delle aree occupate dal Centro di Biotecnologie e se la variante sia “atto 
dovuto” a seguito dell’Accordo di Programma di Biotecnologie. 
 
 
CONTRODEDUZIONE: 
 
Premesso che ogni provvedimento di variante al Piano Regolatore viene attivato a seguito del 
riconosciuto interesse pubblico alla riqualificazione urbanistica e che , nel caso specifico, la Città ha 
valutato la necessità di intervenire tramite un progetto esteso ad un ampio comparto, a cornice 
dell’Accordo di Programma di Biotecnologie; per tale area è stata pertanto puntualmente 
individuata la più idonea disciplina urbanistica.  
 
Punto 1 
Si mette in evidenza che la variante urbanistica, pur comprendendo l’immobile di corso Sommeiller 
n. 3 nella ZUT 13.2/A NIZZA, conferma la SLP esistente dell’edificio già ad oggi superiore a 
quella derivante dall’indice di zona di 2 mq/mq previsto nel PRG vigente. In aggiunta, per il lotto di 
proprietà del condominio, la variante consente una SLP ulteriore a quella esistente calcolata 
applicando l’indice di 0,7 mq/mq alla ST del lotto di riferimento.  
L’inserimento dell’edificio nella trasformazione è dettato dalla necessità di migliorare la qualità 
urbana dell’area oggetto di intervento mediante soluzioni morfologiche che, attraverso la nuova 
edificazione, possano considerare l’edificio esistente in un progetto organico e unitario d’ambito. Le 
soluzioni prospettate dovranno naturalmente essere condivise tra i diversi soggetti attuatori, 
compreso il condominio di cui trattasi. Infatti, come più volte ribadito nella documentazione 
costituente la variante e nella Conferenza di Servizi, alla quale è stato regolarmente invitato il 
rappresentante pro tempore del condominio, la pubblica utilità deriva dalla evidente possibilità di 
migliorare la qualità urbana ed architettonica dell’area in relazione al contesto urbano esistente.  



 
Punto 2 
Con riferimento all’immobile di Piazza Nizza, 44, viste le caratteristiche morfologiche del lotto, si è 
ritenuto opportuno attribuire la destinazione M1 (isolati misti prevalentemente residenziali) in 
analogia con situazioni analoghe del PRG vigente, così come per le altre due aree normative R3 
(isolati residenziali a cortina edilizia verso spazio pubblico con limitata presenza di attività 
compatibile con la residenza) individuate dalla variante, in quanto aventi caratteristiche del tessuto 
urbano consolidato. 
 
Punto 3 
In merito all’avviso di vendita e al valore degli immobili oggetto di vendita da parte di F.S. Sistemi 
Urbani, si rileva che pur trattandosi di notizia di evidenza pubblica, non vi è obbligo di 
comunicazione diretta alla Città. 
 
L’osservazione pertanto non è accolta. 
 
 
 
 

OSSERVAZIONE n. 2 
 

Nota Prot. 194 del 22/1/2015 
F.S. Sistemi Urbani – Piazza della Croce Rossa n. 1, ROMA 
 
SINTESI: 
La società F.S. Sistemi Urbani ha inoltrato alcune richieste di seguito richiamate. 
Punto 1 
Si chiede che venga specificato nella scheda normativa Ambito 13.2/A NIZZA che la quantità 
minima richiesta per Servizi per la Città pari al 10% della ST viene assolta con le aree destinate al 
Centro di Biotecnologie Molecolari, di cui all’Accordo di Programma del 18/11/13. 
 
Punto 2 
Si chiede che nella scheda normativa Ambito 13.2/A NIZZA sia previsto che la SLP massima, pari 
a 3500 mq, da trasferire verso l’ambito 4.13/2 SPINA 3 ODDONE, possa invece essere trasferita in 
qualsiasi altra area di trasformazione di proprietà FS Sistemi Urbani, mantenendo la destinazione 
d’uso e il mix funzionale propri dell’Ambito in cui essa è generata ovvero nell’ambito di cui trattasi 
13.2/A Nizza.  
 
Punto 3  
Si chiede infine che nella scheda normativa Ambito 13.2/A NIZZA sia modificata la previsione 
relativa alla realizzazione di “collegamenti ciclopedonali lungo le aree ferroviarie connessi con il 
cavalcavia” in quanto ritenuta in contrasto con le previsioni di una viabilità di bordo lato binari, 
prevedendo invece solo “collegamenti ciclopedonali tra il cavalcavia,via Nizza e piazza Nizza”. 
 
 
CONTRODEDUZIONE: 
 
Punto 1 
Si fa presente che il Centro di Biotecnologie Molecolari, oggetto di Accordo di Programma fa 
parte dell’Ambito 13.2/A Nizza e costituisce la quota di Servizi pubblici della Z.U.T. destinata ad 



Attrezzature di interesse generale ai sensi dell’art. 22 della L.U.R.. Pertanto la quota dei servizi 
pregressi previsti nella scheda normativa si ritiene assolta. 
 
Punto 2 
Non si ritiene opportuno, in questa fase, accogliere la proposta del trasferimento dei diritti 
edificatori, pari a 3.500 mq, in qualsiasi altro ambito di proprietà FS Sistemi urbani, in quanto 
indicazione generica che comporta valutazioni non solo di carattere urbanistico ma anche 
ambientali. Potranno comunque essere valutate successivamente dalla Città delle ipotesi alternative 
da ricondurre ad altri provvedimenti.  
 
Punto 3  
Si ritiene di mantenere la previsione dei collegamenti ciclopedonali con il cavalcavia di corso 
Sommeiller lungo le aree ferroviarie tenendo conto che, in sede attuativa, sono comunque 
consentiti lievi scostamenti, ove consentano il miglioramento dell’accessibilità all’area e 
l’integrazione con il sistema delle piste ciclopedonali del tessuto urbano esistente e futuro. 
 
Fatta eccezione per il precedente punto 2, le richieste contenute nell’osservazione risultano 
sostanzialmente coerenti con il provvedimento, che non necessita pertanto di modifiche. 
 
 
 
 

OSSERVAZIONE n. 3 
 

Nota Prot. 195 del 22/1/2015 
EDILCAM S.R.L 
trasmessa dallo Studio Balma c.so Racconigi n. 23, TORINO 
 
SINTESI:  
 
La società EDILCAM S.R.L ha inoltrato alcune richieste di seguito richiamate. 
 
Dato che le due nuove ZUT denominate 13.2/A NIZZA e 13.2/B LUGARO derivano entrambe 
dalla ZUT 13.2 DANTE e che godono delle stesse condizioni di accessibilità urbana come ad 
esempio la vicinanza alla metropolitana, la società EDILCAM S.R.L richiede che la variante 
preveda un unico regime per le due ZUT.  
 
Punto 1 
In relazione alle destinazioni d’uso si richiede il seguente mix funzionale: 
 
SLP per destinazione d’uso: 
 

A. Residenza                                                                                                             
B. ASPI – Attività turistico ricettive (punto 2A comma 4 art. 3 NUEA)               min. 80%  
 
C. ASPI – Altre attività                                                                                            max. 20% 

 
Punto 2 
Relativamente alla dotazione di standard urbanistici si richiede il medesimo regime che la variante 
indica per la ZUT 13.2/A NIZZA ovvero le seguenti aree minime per servizi: 

} 



FABBISOGNO INTERNO 
Residenza (A)                                                                                                          (18 mq/ab) 
ASPI – Attività turistico ricettive (B)                                                                      80% SLP 
ASPI – Altre attività (C)                                                                                           80% SLP  
 
Punto 3 
Considerato inoltre che la ZUT 13.2/A NIZZA, presenta nella porzione sud, al confine con la ZUT 
13.2/B LUGARO una piccola superficie di forma triangolare che male si presta alla sistemazione 
funzionale di spazi pubblici e che l’area sarà interessata dalla realizzazione della nuova viabilità di 
prolungamento di via Argentero, la società EDILCAM S.R.L chiede l’opportunità di consentire in 
sede attuativa, in base ad accordi che potranno essere intrapresi tra le proprietà interessate, un 
parziale ridisegno, in forma più regolare, dei confini delle due ZUT. 
Si chiede, quindi, al fine di un miglior disegno urbano degli spazi pubblici al confine tra le ZUT 
citate, di ammettere in sede di SUE e in base agli accordi con le proprietà stesse, modeste rettifiche 
dei confini delle ZUT. 
 
Punto 4 
Viene infine richiesto il ricollocamento della passerella in quanto si ritiene la posizione proposta 
incompatibile con l’attuale configurazione degli impianti accessori all’edificio insediato, vista la 
scarsa distanza di sbarco. 
 
 
CONTRODEDUZIONE:  
 
Punti 1 e 2 
Si ritiene, come già anticipato nella Conferenza di Servizi, di consentire la possibilità di collocare 
nell’ambito, oltre alle funzioni ASPI, anche le Attività turistico ricettive prevedendo tale previsione 
specificatamente nella scheda normativa dell’ambito 13.2/B LUGARO. 
Per quanto concerne la riduzione della quantità delle aree a standard da 25 a 18 mq/ab per la 
residenza, la richiesta non si ritiene accoglibile in quanto trattasi di ambito di trasformazione 
“ordinaria” che non prevede un insediamento polifunzionale di servizi pubblici. 
Invece per quanto riguarda il fabbisogno di aree minime per servizi per altre attività, analogamente 
a quanto previsto nella limitrofa ZUT 13.2/A NIZZA, si ritiene accoglibile la richiesta di riduzione 
dal cento all’ottanta per cento della SLP sviluppata. 
 
Punto 3 
Per quanto concerne il perimetro della Zona Urbana di Trasformazione si precisa che allo stesso 
possano essere apportate lievi modifiche in sede esecutiva soltanto sulla base di specifico rilievo 
delle aree o di atti catastali. 
 
Punto 4 
Per quanto riguarda la passerella pedonale si fa presente che la collocazione sul disegno di Piano 
Regolatore è indicativa e che sarà oggetto di approfondimento in sede attuativa della medesima, 
valutando anche eventuali interferenze con lo stato dei luoghi. 
 
L’osservazione è parzialmente accolta con modifica della scheda normativa 13.2/B LUGARO. 
 

 
 
 
 



Parere della Circoscrizione 8 
Deliberazione del Consiglio di Circoscrizione n. mecc 2015 00309/091 

(nostro prot. 305 del 2/2/2015) 
 
Il consiglio di circoscrizione esprime parere FAVOREVOLE. 
Nelle premesse della delibera tuttavia richiama alcune considerazioni di seguito elencate: 
- riduzione dell’indice territoriale massimo ad un valore pari a 0,6  
- definizione di un’altezza max. dei nuovi edifici a piani 7 
- incremento delle aree verdi in piena terra e deii servizi di interesse generale 
- realizzazione di un’area sportiva dedicata al calcio e previsione di aree verdi non limitrofe al 

bordo ferrovia 
- analisi preventiva dei flussi di traffico relativi ai nuovi insediamenti 
- realizzazione di residenza universitaria 
- non prevedere  insediamento centri commerciali 
- revoca del bando per il parcheggio pertinenziale su piazza Nizza lato ovest 
- lasciare a disposizione l’area dello Scalo, come parcheggio pubblico, fino all’inizio lavori 
La Circoscrizione richiede il coinvolgimento attivo nelle fasi attuative della trasformazione 
dell’area e di essere informata sui processi di bonifica in corso 
 
 
CONTRODEDUZIONE: 
 
Si prende atto del parere favorevole della Circoscrizione n. 8 (Deliberazione del Consiglio di 
Circoscrizione n. mecc. 2015 00309/091)  
Per quanto riguarda le considerazioni riportate nella premessa della suddetta deliberazione si 
evidenzia quanto segue. 
La variante urbanistica conferma i principali parametri urbanistici, del PRG vigente, quale ad 
esempio l’indice di edificabilità.  
In merito alle altre questioni richiamate quali residenza universitaria, eventuali destinazioni 
commerciali compatibili con le destinazioni ASPI, destinazione delle aree a verde e analisi dei 
flussi di traffico si fa presente che le stesse oltre alle valutazioni già effettuate in sede di analisi 
ambientali, saranno oggetto di studio e di approfondimento in sede di redazione dello Strumento 
Urbanistico Esecutivo, che sarà sottoposto al parere della Circoscrizione. La Città, inoltre, in tale 
sede fornirà alla medesima le informazioni sulle eventuali bonifiche che dovranno essere effettuate 
sulle aree, a cura e a spesa dei soggetti attuatori. 
 
 
 
 

OSSERVAZIONE n.4 (Fuori termine) 
 
Nota Prot. 1263 del 22/4/2015 
EDILCAM S.R.L. 
Via Gottardo n. 187, TORINO 
 
La società scrivente è stata contattata dalla Società Iren Energia S.p.A., la quale ha manifestato 
l’interesse a realizzare, in una porzione di territorio della ZUT 13.2/B LUGARO, un sistema di 
accumulo di acqua calda per la rete di teleriscaldamento. Sistema necessario per gestire i picchi di 
richiesta di energia del teleriscaldamento della zona.  
Il sistema di accumulo dovrebbe essere costituito da serbatoi cilindrici eventualmente parzialmente 
schermati occupando una superficie di 1300 mq. 



La società Edilcam S.R.L. chiede di verificare, prima della approvazione della variante, se tra le 
destinazioni a servizio previste vi sia la compatibilità urbanistica anche per l’eventuale collocazione 
del suddetto sistema di accumulo. 
 
 
CONTRODEDUZIONE:   
 
Si fa presente che l’impianto che si intenderebbe collocare nell’ambito 13.2/B LUGARO risulta già 
compatibile con le NUEA del PRG vigente (art. 8 punto 65bis), fatta salva naturalmente la “verifica 
di conformità con i Piani sovraordinati e la zonizzazione acustica e limitatamente ai casi di 
realizzazione di opere di competenza comunale o di aziende ed enti pubblici su immobili di 
proprietà comunali o delle aziende o degli enti stessi”. Tuttavia, considerata la pubblica utilità 
dell’impianto proposto, si ritiene opportuno esplicitare la compatibilità di tale impianto con gli altri 
servizi pubblici già richiamati nella scheda normativa, inserendo nella medesima, la lettera “ t) aree 
per attrezzature e impianti tecnologici ”. 
Pertanto l’osservazione si ritiene accoglibile a condizione che il suddetto impianto venga realizzato 
tenendo conto dell’inserimento dello stesso nel contesto urbano e adottando le opportune misure di 
mitigazione di carattere architettonico/ambientale. In tal senso potrà essere valutato positivamente 
anche l’interramento parziale dell’impianto. 
 
L’osservazione viene pertanto accolta modificando la scheda normativa n. 13.2/B LUGARO. 




