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PIANTA DEL PIANO TERRENO LEGENDA
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Obiettivo generale 

Rigenerare l'area industriale dell'ex-Firsat, trasformandola in un nuovo insediamento urbano. 

Obiettivi specifici 

1. Realizzare un complesso urbanistico che coniughi residenze, spazi commerciali e servizi pubblici. 

2. Valorizzare e integrare lo spazio verde esistente, come il parco fluviale. 

3. Riqualificare e connettere il contesto urbano circostante, sfruttando i punti di interesse esistenti, come le scuole e le strutture sportive. 

Assi Asse A: Insediamenti Asse B: Spazi pubblici Asse C: Collegamenti 

M
is

u
re

 

A1. Edifici residenziali per diversi tipi di nuclei 
familari. 

B1. Riqualificazione del parco fluviale, con 
parco giochi, sedute e passeggiate. 

C1. Percorsi ciclopedonali nella zona del 
Torrente Sangone. 

A2. Spazi commerciali dedicati alla vendita 
tradizionale. 

B2. Creazione di piazze come luoghi di 
aggregazione. 

C2. Connessioni dirette con le scuole. 

A3. Biblioteca pubblica come centro di 
apprendimento per la comunità studentesca. 

B3. Aree gioco e relax per tutte le fasce 
d�età. 

C3. Comunicazione tra i due comuni di 
Nichelino e Moncalieri. 

A4. Corti interne per incentivare la 
socializzazione tra i condomini. 

B4. Illuminazione pubblica e sicurezza. C4. Maggiore fruizione dei campi sportivi 
esistenti. 

OBIETTIVI - ASSI - MISURE
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SEZIONI INTERNE ALL�AREA DI PROGETTO
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Aree 

pubbliche 

(mq)totali

mq/ab  mq/ab mq/ab mq/ab mq/ab Normativa

14675 7338 1468 2935 2935 Soglia secondo normativa

28179 7639 1575 18965 Misure di progetto

100%SUL Totale - P >=50% Totale Normativa 

7454 3727 3727 Soglia secondo normativa

11079 7263 3816 Misure di progetto

10%St Normativa 

0 Soglia secondo normativa

0 Misure di progetto

SUL  (mq)

37991

n°    

abitanti   

SF (mq)ST (mq)

Verifica

2047258463

58463

23444

7454

00

6159

14312 587

30898 587

Produttivo

Totale 18965 Misure di progetto

STANDARD

Totale Verde (V) Parcheggi (P) Istruzione ( I )

Residenza

Terziario

Attrezzature 

Collettive ( C )

39258 14902 5391 0

TCR1B FV3 TOT

Indice di edificabilità territoriale (It) 2,1 / / mc/mq

Superficie territoriale (St) 44780 13683 58463 mq

Superficie utile lorda ammessa (SUL_max) 31346 0 mq

Volume ammesso (Vol_max) 94038 0 mc

Superficie utile lorda (SUL) 30898 0 30898 mq

Volume (V) 92694 0 92694 mc

Indice di edificabilità fondiaria (If) 4,6 / / mc/mq

Superficie fondiaria (Sf) 20472 0 20472 mq

Superficie utile lorda ammessa (SUL_max) 31390 0 mq

Volume ammesso (Vol_max) 94171 0 mc

Superficie utile lorda (SUL) 30898 0 30898 mq

Volume (V) 92694 0 92694 mc

Indice di copertura territoriale (Ict) 0,25 / / mq/mq 

Superficie coperta ammessa (Sc_max) 11195 0 mq

Superficie coperta (Sc) 10374 0 10374 mq

Indice di copertura fondiaria (Icf) 0,55 / / mq/mq 

Superficie coperta ammessa (Sc_max) 11260 0 mq

Superficie coperta (Sc) 10374 0 10374 mq

Altezza massima (Hmax) 15 / / m (pft)

Altezza (H) 15 0 / m (pft)

USI PREVISTI

residenze e commercio, servizi 

(parcheggi), attrezzature per il 

verde

servizi, attrezzature per il verde

USI

residenze e commercio, servizi 

(parcheggi), attrezzature per il 

verde

servizi, attrezzature per il verde

FATTIBILITÀ ECONOMICA
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0 20 60 100 m40
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������- area di trasformazione da servizi ad 

attività terziarie e commerciali, residenza e 

servizi - area a Nord del Sangone

����- aree edi�cate di insediamento 

consolidato con minime possibilità di 

completamento

���- servizi a�erenti agli insediamenti 

residenziali

���- aree preminentemente destinate a 

parco pubblico od assoggettate ad uso 

pubblico di livello urbano e interurbano

���- aree a preminente destinazione 

produttiva di carattere industriale, artigia-

nale, commerciale e terziario

������- aree di. trasformazione da servizi a 

residenze, attività terziarie e commerciali, e 

servizi ( ex Limone e con�nanti)

�����- area di trasformazione destinata a 

residenza e parte ad attività terziarie e 

commerciali

Ferrovia

�������
Perimetro dell’area

Aree per la viabilità pubblica

Aree per servizi pubblici: 

ATTREZZATURE COLLETTIVE

Aree per servizi pubblici: VERDE con 

alberi

Parti edi�cate con evidenziazione dei 

lati che si a�acciano su spazi pubblici

Rete illuminazione pubbllica e 

ubicazione corpi

Tracciato fognatura bianca e rete 

smaltimento acque

Tracciato fognatura nera

Condotta multiservizio

Aree per servizi pubblici: PARCHEGGI

�������

Aree per servizi pubblici: 

ATTREZZATURE COLLETTIVE

Aree per servizi pubblici: VERDE con 

alberi

Perimetro dell’area

Aree per la viabilità pubblica

Aree per servizi pubblici: PARCHEGGI

Aree di pertinenza di edi�ci privati:  

RESIDENZA

Aree di pertinenza di edi�ci privati: 

COMMERCIO

Sedimi ferroviari

Corsi d’acqua

Alberi

4 Re

4 Re

4 Re

4 Re

4 Re4 Re

4 Re

2 Com

2 Com

A
Superficie 

Territoriale 

(mq)

58463 Imprevisti Demolizione Scavo Movimento 
terra

Passività dei 
capitali 
investiti

Progettazione 
e intervento

Promozione 
sul mercato

Utili

G' H I J N O Q R U

B
Superficie 

Fondiaria (mq)
20472 1778164 690739 0 35861 2995723 2133797 569013 43641649 5563743

[6,25% di G]
(H) 

Demolizioni
(I)  Scavi

(J) 

Movimento 

terra

[tasso = 

7,00%]
[7,5% di G] [2% di G]

[almeno 10% 

di S]

C
Aree pubbliche 

in progetto  

(mq)

37991 g1 g2 g3 g2*g3 mc demoliti mc scavati mc 
movimentati

l1 l2 l3 l4 l2*l3 l2*l4 m1 m2 m3 m2*m3 s1 s2 s3
Superficie 
Territoriale

Disponibilità Disponibilità al 
mq

Destinazione mq di SUL Costo unitario 
€/mq Totale 55039 0 5639 destinazione mq costo unitario 

oneri urb. I°
costo unitario 
oneri urb. II°

totale oneri 
urb. I°

totale oneri 
urb. II°

destinazione Costo di 
costruzione 

aliquota di 
calcolo totale

D
SUL  

complessiva 

(mq)

30898
Residenza 

Tipo1
23444 1014 23772216

costo unit. 
€/mc (1)

costo unit. 
€/mc

costo unit. 
€/mc

Residenza 

Tipo1
23444 32 32 759117 759586

Residenza 

Tipo1
� 23.772.216 8,50% 2020638

Commercio 7454 522 3890988 13 2 6 Commercio 7454 154 28 1150003 205283 Commercio � 3.890.988 5,00% 194549
Residenza 

Tipo1
23444 25085 1900 47661652 Totale 58463 6432039 110

27663204
Tot mc 

dem*costo
Tot mc 

scav*costo
Tot mc 

mov*costo
1909120 964869 2215188 Commercio 7454 7976 1000 7975780

f1  690739 0 35861 Totale 55637432

Destinazione Interventi privati  
(mq) Destinazione Quantità

Costo unitario 
€/mq (o 
quantità)

Totale l5 l6 l7 l8 l6*l7 l6*l8

Residenza Tipo 

1
23444

Aree verdi 

attrezzate
1742 90 156761

tipologia 
opera mq / quantità costo unitario 

opera urb. I°
costo unitario 
opera urb. II°

totale opere 
urb. I°

totale opere 
urb. II°

Commercio 7454 Sedime stradale 152 70 10655 fognatura bianca 704 335 235956  

Totale 30898 Illuminazione 26 180 4680 fognatura nera 704 400 281738  

alberi piccolo 

fusto
71 50 3550

illuminazione 

pubblica
232 180 41760  

alberi medio 

fusto
47 150 7050 sedime stradale 16879 70 1181530  

Parcheggi 8639 70 604730
condotta 

multiservizio
554 450 249122  

787426
aree verdi 

attrezzate
16988 90 1528879  

parcheggi 4124 70 288680 0

alberi grande 

fusto
1 300 300

alberi medio 

fusto
12 150  1800

alberi piccolo 

fusto
52 50  2600

Totale 37991 3807665 4700

(F)  Dettaglio SUL Totale

(G'')  Dettaglio costi di costruzione opere private, di uso 

collettivo

(a) Dimensioni di riferimento

G

(G')  Dettaglio costi di costruzione

Costruzione

28450630

(b1) Costi d'impresa

(a
) 

D
im

e
n

s
io

n
i 

d
i 

ri
fe

ri
m

e
n

to

Totale

(d
) 

V
e

ri
fi

c
a
 f

a
tt

ib
il

it
à

(C )  Dettaglio ricavi

ricavi in €

55637432

destinazione SUL (mq)

(d) Verifica Fattibilità 

Superf.  
commerciale      
(SUL + 7% 
dellaSUL)

€ / mq

(D) Dettaglio risorse impegnate per acquisizione area di 

intervento

Ricavi ottenuti dalla vendita SUL

prezzo in 
€/mq (della 

superf. 
Commerciale) 

6432039

S

Disponibilità per acquisizione area d'intervento

S T   (mq)  €

L M

22151884772534

T(= S-R-U)

(M) Dettaglio stima contributo sul costo di costruzione(L) Dettaglio oneri di urbanizzazione

(b
) 

C
o

s
ti

(c
) 

R
ic

a
v

i

(b2) Oneri di concessione

Oneri di urbanizzazione / Opere di urbanizzazione

(c) Ricavi

Stima contributo sul costo di costruzione

(b3) Altri costi
(b) Totale 

Costi

Totale Totale

(L) Dettaglio opere di urbanizzazione

Aree di pertinenza di edi�ci privati: 

TERZIARIO NON COMMERCIALE

Aree di pertinenza di edi�ci privati: 

PRODUTTIVO
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EDIFICIO RESIDENZIALE
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