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' CITTA' DI | Fossano, 30.12.2014

H
|
_4 = MUNICIPIO
! Prot. N. /&.(#-'{ Yo Via Roma n. 91
f-’fi;«,;;. fc_' Classe QO FASC. cevanen, 12045 - FOSSANO CN
All’attenzione IIl.mi Signori Sindaco
e assessore Urbanistica
@ P, . arch. Alessandro MOLA
Dirigente D.U.A.
Oggetto: P.E.C. n. 62 da realizzarsi nella “Espansione settentrionale del Centro Capoluogo -
Comparto Sud degli Ambiti Progetto dell’Espansione Perequata”.
Osservazioni

Il sottoscritto Ruggero COSTAMAGNA, amministratore delegato della BALOCCO s.p.a. con sede a
Fossano in via Santa Lucia n. 51, P.IVA 00312060049, affittuaria dello stabilimento di proprieta della
Santa Lucia s.r.l. con sede a Fossano in via Santa Lucia n. 51, P.IVA 02830740045 distinto a catasto al
F°. n. 144 mapp. n. 457, 1.289, 1290 e 1291;

Visto il progetto di cui all’oggetto in pubblicazione dal 05.12.2014 al 20.12.2014 con possibilita di
osservazioni dal 21.12.2014 al 05.01.2015;

Considerato che

L’area del Comparto presenta una superficie territoriale di mq 50.660 ed e delimitata ad ovest ed ad
est da due strade esistenti di interesse locale (via Santa Lucia e via del Lucchetto), a sud confina con
il centro abitato ed a nord con il territorio agricolo non ancora edificato, dove verra realizzato il
tratto mancante di via Mons. Beltramo, in prosecuzione del tratto ovest, da via Santa Lucia a via
Mons. Soracco, appena ultimato, ed il tratto est, da via del Lucchetto a viale Regina Elena, inserito
nel piano triennale delle opere dal Comune.

Il progetto prevede la realizzazione di un villaggio residenziale privato con quattro accessi: due da via

del Lucchetto, uno da via Santa Lucia ed uno da nord dal nuovo tratto di via Mons. Beltramo.

La S.U.L. complessiva & di mq 11.146, di cui il 90% residenziale per mq 9.941,40 per oltre 100 unita ed
il 10% per altri usi per mq 1.204,60, distribuiti in n. 27 lotti.
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IL P.E.C. prevede la cessione al Comune di una superficie per “servizi, attrezzature e verde pubblico”
di mq 22.797 circoscritta in due aree che si attestano lungo via Santa Lucia ed il nuovo tratto di via
Mons. Beltramo, di cui mq 3.145 a parcheggio per n. 86 stalli cosi suddivisi:

- parcheggio ovest con accesso da via Santa Lucia di mq 380 per n. 12 stalli,

- parcheggio est lungo via Del Lucchetto di mq 365 per n 15 stalli,

- parcheggio nord con accesso da via Mons. Beltramo di mq 2.400 per n. 59 stalli.

Osserva quanto segue
1 - Viabilita.

La Verifica Preventiva di Assoggettabilita alla Valutazione Ambientale Strategica al Cap. 3.2 Viabilita
evidenzia l'importanza del tratto di via Mons. Beltramo come asse principale nord di collegamento
interno tra Viale Regina Elena - via Soracco - Via Orfanotrofio e via Marene in attesa dell’innesto
diretto sulla tangenziale e "importanza di mantenere la stessa carreggiata veicolare nei vari tratti di
intervento.

Pertanto le caratteristiche della carreggiata del tratto di via Mons. Beltramo sul lato nord del
Comparto devono essere le stesse di quelle del tratto realizzato ad ovest, da via Santa Lucia a via
Mons. Soracco: carreggiata veicolare di mt. 8,50, oltre all’area verde ed alla pista ciclabile sul lato
sud ed il marciapiede sul lato nord.

Il P.E.C. non prevede la realizzazione del marciapiede sul lato nord e quindi, di fatto, limita |’utilizzo
pieno della carreggiata veicolare.

Il maggior costo per la realizzazione del marciapiede, indispensabile per utilizzare al meglio la
carreggiata veicolare, potrebbe essere recuperato dalla eliminazione della non necessaria massicciata
stradale di 50 cm in corrispondenza dell’aiuola verde e della pista ciclabile sul lato sud della strada.

Occorre, inoltre, che vengano verificati i diametri interno ed esterno della carreggiata veicolare, e la
sopraelevazione della parte centrale, delle rotonde su via Santa Lucia e via del Lucchetto al fine di
consentire un facile transito ai veicoli pesanti di grandi dimensioni.

Lungo il tratto di via Mons. Beltramo, tra le rotonde su via Santa Lucia e su via del Lucchetto, non
dovrebbero essere previsti accessi veicolari al Comparto in quanto la terza corsia di accumulo,
necessaria per la svolta, & fonte di pericolo e costituisce un ostacolo ai mezzi pesanti in transito, viste
le dimensioni della carreggiata veicolare.

Gli accessi e le uscite dal Comparto dovrebbero avvenire esclusivamente attraverso le strade di
interesse locale, ossia via Santa Lucia e via del Lucchetto, in quanto:

- nel caso in cui dal Comparto ci si dovesse dirigere verso il centro cittadino sarebbe piu agevole
immettersi direttamente nella strada secondaria anziché immettersi su di una strada a grande
scorrimento (via Mons. Beltramo), fare la rotonda (su via Santa Lucia o su via del Lucchetto) e poi
imboccare la strada locale (via Santa Lucia o via del Lucchetto);

SEDE LEGALE E AMMINISTRATIVA: 12045 FOSSANO (CN) ITALIA - VIA SANTA LUCIA, 51 - CAPITALE SOCIALE 5.000.000 €Ly

CODICE FISCALE - PARTITA IVA - N. ISCRIZIONE REGISTRO IMPRESE DI CUNEO: 00312060049 ~/(Q/ '

TEL. +39-0172-653411 - FAX +39-0172-653470 » www.balocco.it - info@balocco.it =



)

BALOCCO.

BALOCCO S.p.A. INDUSTRIA DOLCIARIA

- nel caso in cui dal Comparto ci si dovesse dirigere all’esterno della citta sarebbe piu agevole e
sicuro immettersi prima in una strada locale (via Santa Lucia o via del Lucchetto) e poi dalla
rotatoria accedere a via Mons. Beltramo, anziché immettersi direttamente nella strada a grande
scorrimento.

Il PEC non dovrebbe prevedere tratti di strada pubblica a fondo cieco, come quello di accesso da via
Santa Lucia che termina contro il cancello di accesso all’area privata, perché dovrebbe terminare con
“uno spazio di manovra tale da consentire [’agevole inversione di marcia agli autoveicoli”, come
imposto per le strade private dall’art. 57 delle N.T.A. del P.R.G.C..

Le strade locali di via Santa Lucia e via del Lucchetto sono gli assi portanti di questo comparto e
pertanto sarebbe quanto meno opportuno realizzare una strada interna pubblica di collegamento tra
le stesse, in quanto dalla rotatoria dietro il Famila non esistono collegamenti tra le due strade per
oltre 550 mt.. Questa strada, inoltre, consentirebbe all’area residenziale ad est di via del Lucchetto di
accedere alle aree verdi pubbliche senza passare in via Mons. Beltramo.

Si evidenzia che U’edificazione avvenuta in questi ultimi venticinque anni aveva previsto ’accesso da
via Santa Lucia al Comparto L (quello davanti alla palazzina uffici della Balocco s.p.a.) spostato tutto
sul lato nord per consentirne un raddoppio e successivamente, con |’edificazione del Comparto F, la
posizione di via D. Borra era stata impostata per consentire in futuro la realizzazione di un
collegamento diretto traversale locale tra via Santa Lucia, via del Lucchetto e via Po (ora via Mons.
Beltramo) a servizio alle aree destinate all’espansione residenziale.

2 - Parcheggi

Il P.E.C. prevede la realizzazione di due grandi aree pubbliche di mq 22.797 a servizio della citta con
’accesso da via Santa Lucia e da via Mons. Beltramo e la realizzazione di un villaggio privato per oltre
100 unita residenziali e 1.200 mq di S.U.L. per altre attivita.

A fronte di una cosi consistente S.U.L. e di due grandi aree verdi pubbliche a servizio dell’intera citta,
sono previsti solamente n. 86 stalli per il parcheggio pubblico in quanto € stata sfruttata la possibilita
di dimezzare la superficie a parcheggio pubblico a fronte di un raddoppio della superficie a parcheggio
privato, senza le ulteriori verifiche degli standard pubblici previste dall’art. 103 delle N.T.A.!

Senza questa discutibile possibilita, consentita in specifico dall’articolo 52 delle N.T.A., i cittadini di
Fossano potrebbero disporre di 223 stalli pubblici indotti per 199 dalla S.U.L. residenziale di mq
9.941,40, in ragione di un posto auto di 25 mq ogni 50 mq di S.U.L., e 24 (= 50%x1.204,60/25) da una
S.U.L. D1 di mq 1.204,60, oltre ai 4 stalli che sono stati eliminati al parcheggio della Balocco s.p.a.
con la realizzazione della rotatoria su via Santa Lucia ed ai necessari parcheggi pubblici che inducono
le due aree verdi secondarie a servizio dell’intera citta e non solo degli abitanti del Comparto: ci
troviamo ora con la previsione di 86 posti contro gli oltre 250 necessari!

Questi parcheggi pubblici dovrebbero, poi, essere disposti lungo le vie secondarie di accesso al
Comparto ed eventualmente lungo l’asse interno che collega via Santa Lucia e via del Lucchetto e non
lungo via Mons. Beltramo, altrimenti i fruitori delle aree verdi provenienti dal centro di Fossano
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dovranno cercare di parcheggiare nelle aree dinanzi all’azienda Balocco in quanto gli unici 12 stalli
previsti dal P.E.C. su via Santa Lucia non sarebbero a servizio dell’area verde, ma dell’area privata,
poiché si trovano al fondo di una strada cieca, dopo ’area ecologica a servizio dei futuri insedianti
privati e vicino all’accesso all’area privata, e vengono regolamentati con disco orario nei giorni
lavorativi!

Se venisse confermata questa impostazione progettuale, il parcheggio privato ad uso pubblico davanti
allo stabilimento Balocco verrebbe preso d’assalto dai fruitori delle aree verdi pubbliche previste dallo
S5.U.E. e da circa il 50% di coloro che avrebbero relazioni con i residenti del nuovo complesso, mentre
il restante 50% cercherebbe di parcheggiare lungo via del Lucchetto e via D. Borra, lasciando
inutilizzati i parcheggi su via Mons. Beltramo per le ragioni sopra esposte.

Occorre, quindi, prevedere i necessari parcheggi pubblici, indotti dalle S.U.L. private del Comparto
lungo via Santa Lucia e via del Lucchetto in proporzione dell’edificazione servita, mentre i parcheggi
pubblici indotti dalle aree verdi a servizio dell’intera citta, vista la loro collocazione, dovranno essere
posizionati tutti lungo via Santa Lucia.

3 - Fognatura a servizio dello stabilimento Balocco

Nella tavola di rilievo dello S.U.E. sono riportati tutti i servizi che insistono nell’area oggetto di
intervento, ma non viene riportata la servitu di condotta della fognatura mista a servizio dello
stabilimento della Balocco s.p.a. sui mappali 304 e 37 del F°. n. 144, che attraversa tutta Uarea da
ovest ad est, da via Santa Lucia a via del Lucchetto, per passare nell’area dell’ex Comparto F
residenziale, in Via D. Borra e confluire nel vecchio depuratore in localita rio San Giacomo.

E’ necessario che:

- il tracciato ed il profilo dell’attuale condotta fognaria venga riportato nelle tavole di rilievo dello
S.U.E. assieme agli altri servizi;

- venga verificata la possibilita di realizzare la strada di collegamento tra via Santa Lucia e via del
Lucchetto in modo che il tracciato dell’attuale condotta fognaria a servizio dello stabilimento
Balocco ricada nel suo sedime;

- nel caso non fosse possibile realizzare la nuova strada come al punto precedente, venga previsto lo
spostamento della condotta fognaria esistente sull’asse della nuova strada, ad opera e costi degli
attuali proponenti;

- vengano previsti pozzetti di ispezione in superficie circa uno ogni 50 mt del tracciato e comunque
nei punti piu significativi;

- venga espressamente esclusa tassativamente la possibilita di realizzazione aree private nella fascia
di rispetto della condotta fognaria.
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4 - Rotonda su via Santa Lucia

La rotonda su via Santa Lucia insiste anche in parte su area di proprieta della Santa Lucia Immobiliare
s.r.l. di cui al F°. n. 144 mapp. 1289 e determina una riduzione di una superficie a standard pubblico
indotto dall’insediamento Balocco di n. 4 stalli (due eliminati e 2 non piu  utilizzabili per la
diminuzione dello spazio di manovra) nel parcheggio lungo via Santa Lucia lato nord ed aumenta la
pericolosita dell’'uscita dal parcheggio rispetto alla rotatoria, venendo a mancare il rispetto della
distanza minima prevista dal Codice della Strada.

La Balocco s.p.a. auspica che si realizzi quanto prima quest’opera, cosi come il tratto di via Mons.
Beltramo, ma fa presente che occorre che:

- venga spostata verso il centro cittadino ['uscita dal parcheggio su via Santa Lucia lato nord per
rispettare le distanze imposte dal Codice della Strada ad opera e spese degli attuali proponenti;

- vengano individuati almeno n. 4 stalli pubblici nell’area verde dal lato opposto di via Santa Lucia in
sostituzione di quelli eliminati;

- venga data la possibilita di mantenimento della stessa superficie a standard pubblico della Balocco
s.p.a. con individuazione nell’area verde frontestante del P.E.C. di una superficie pari a quella

sottratta.

Fiducioso in un benevolo accoglimento della presente ringrazia e porge distinti saluti.

Balocco S.p.A.
Ruggero Costamagna

-Amministr. ?D,elegato
Ao DFE O P
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