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Allegato D6)
DESCRIZIONE DEL BENE

Ubicazione

L’edificio oggetto di stima & posto nel Comune di Cremona, al civico 3 della via Vecchia, nel qua-
drante sud occidentale della citta, in zona di prima espansione ottocentesca fuori le mura.

L'edificio € inserito in un contesto urbano caratterizzato da una certa vivacita e varieta insediativa
che deriva certamente dall'intervento di riqualificazione urbanistica realizzata negli anni ‘80 quando
guesto ampio comparto, gia sede della storica fornace Frazzi (che cesso definitivamente l'attivita in-
dustriale alla fine degli anni '60), vide nuova vita con l'insediamento del Centro Commerciale e atti-
vita connesse (terziario e residenza).

Altresi gli operatori realizzarono importanti opere pubbliche quali I'ampio parcheggio di via Vecchia
(ove € ubicata la costruzione in argomento) e il recupero di una porzione di un forno Hoffman; furo-
no poi ceduti al patrimonio comunale un secondo forno Hoffman con importante ciminiera e nume-
rose aree successivamente destinate a parco pubblico e a sede dell'Arena Estiva.

L'edificio che si sviluppa su due piani fuori terra oltre alla soffitta morta, ha accesso sia dalla via
Vecchia che dall'area di pertinenza in lato levante.

Interventi Ammessi

La variante generale al P.G.T. (approvata e di prossima pubblicazione), colloca I'edificio in “Confor-
mazione del regime dei suoli — CER 2 — ambiti di seconda espansione” e consente una gamma di
funzioni (esempio residenze, terziario, uffici- art. 24 delle disposizioni attuative); é altresi consentita
la demolizione con ricostruzione (art. 17 Disposizioni Attuativi Piano delle Regole).

L'immobile & escluso dalle disposizioni di tutela di cui al D.lgs 42/04 e s.m.i. (PARTE Il — TITOLO
1°)

Identificazione Catastale

L'unita immobiliare € censita all’Agenzia del Territorio di Cremona cosi come segue:
COMUNE DI CREMONA con sede in Cremona — cod. fisc. 00297960197 — proprieta per 1000/1000

Foglio Mapp. Sub. Indirizzo Ca- Classe Consist. Rendita
teg.
102 145 - Via Vecchia n. 3; A/3 1 4 vani €. 185,92
piano: T-1-2
102 453 parte Via Vecchian. 3; Area di pertinenza Mg 32

Vedasi visura e scheda catastale

Confini:

NORD: dallo spiccato del marciapiede ragione Comune di Cremona (map. 453 parte);
EST: dall'area di pertinenza ragione Comune di Cremona (map. 453 parte);

SUD: Via Vecchia;

OVEST: dallo spiccato del marciapiede ragione Comune di Cremona (map. 453 parte).
Vodagioni:

Il bene oggetto della presente relazione vuota direttamente sulla via Vecchia.
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CARATTERISTICHE DEL BENE:
Descrizione del bene

La sua costruzione risale ai primi decenni del secolo scorso e fu destinato alla residenza del custo-
de dell'industria Ceramica Frazzi; funzione che mantenne fino alla chiusura dell'attivita produttiva
avvenuta negli anni '60 del secolo scorso.

Nell'ambito del gia citato intervento di riqualificazione urbanistica del comparto, cosi come le ampie
aree circostanti, pervenne al patrimonio comunale negli anni '‘80 del secolo scorso.

Fu successivamente destinata a sede di associazioni culturali e da almeno un lustro € privo di utiliz-
zo.

Si tratta di un edificio libero su tutti i lati con struttura portante in muratura e solai in laterocemento,
struttura del tetto in legno e sovrastanti coppi, gronda piana con frontalino in cotto.

Si sviluppa su due piani fuori terra oltre alla soffitta morta, sul lato est vi € un'area di pertinenza di
circa 30 mqg. che puo essere destinata alla sosta di due autovetture; sui lati ovest e nord corre un
marciapiede esclusivo di circa 80 cm di profondita.

La costruzione risulta in buone condizioni statiche e discrete condizioni manutentive.

La distribuzione vede due vani al piano terreno con vano scala centrale e piccolo bagno al piano
terreno e altri due vani al 1° piano raggiungibili dalla scala a doppia rampa con pedate in beola.

La soffitta morta & ispezionabile da botola posta nel soffitto al 1° piano.

Materiali da costruzione e finiture sono quelle della nostra tradizione edilizia: intonaci a calce per le
pareti, serramenti e griglie esterne in legno con inferriate al piano terreno, impianti elettrici sottotrac-

cia, scarsa dotazione igienica e assenza di impianto fisso di riscaldamento.
Determinazione della consistenza

Piano Terra=mq. 54,6
Piano Primo=mg. 50,0
Totale =mg. 104,6
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VISURE E SCHEDE CATASTALI
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Allegato D6)
CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

Le aree interessate sono comprese nelle zone sotto indicate individuate dalla Variante generale
al Piano di Governo del Territorio (in attesa di pubblicazione sul B.U.R.L.) approvata con
deliberazioni del Consiglio Comunale n. 30 (Adeguamento Geologico), n. 31 (Documento di
Piano), n. 32 (Piano dei Servizi), n. 33 (Piano delle Regole) del 1 luglio 2013, esecutive a’sensi di

legge.

DOCUMENTO DI PIANO
SENSIBILITA’ PAESAGGISTICA DELLO SPAZIO COMUNALE

| mappali 145-453/p foglio 102 ricadono in “Molto elevata sensibilita paesaggistica" (art. 4 delle
Disposizioni attuative)

PREVISIONI DI PIANO
La “Carta delle previsioni di piano” non riporta indicazioni per | mappali 145-453/p foglio 102

Ai sensi dell'art.8 comma 3 della L.r.12/2005 e s.m.i. il documento di piano non contiene previsioni
che producano effetti diretti sul regime giuridico dei suoli.

PIANO DEI SERVIZI
CONFORMAZIONE DEI SUOLI PER SERVIZI
| mappali 145-453/p foglio 102 non ricadono in aree ed attrezzature per servizi

Ai sensi dell'art. 10 comma 5 della L.r. 12/2005 e s.m.i. le indicazioni contenute nel Piano dei
servizi hanno carattere vincolante e producono effetti diretti sul regime giuridico dei suoli.

PIANO DELLE REGOLE

INTERVENIBILITA’ EDILIZIA

I mappali 145-453/p foglio 102 ricadono in aree con grado di intervenibilita edilizia “Riqualificazione
(art. 17 delle Disposizioni attuative) — Interventi di cui alle lett. a), b), c), d), e), dell’art. 27 della I.r.
12/2005 e s.m.i.

CONFORMAZIONE DEL REGIME DEI SUOLI E CLASSIFICAZIONE DELLE AREE AGRICOLE

| mappali 145-453/p foglio 102 ricadono in “Citta esistente da riqualificare CER — Ambiti di seconda
espansione CER.2" (art. 24 delle Disposizioni attuative)

FATTIBILITA’ GEOLOGICA

| mappali 145-453/p foglio 102 ricadono in parte in “Classe 3.8i — Fattibilita con consistenti
limitazioni “ — Aree a tergo del sistema arginale del Po, in gran parte ricadenti in fascia C del PAI,
potenzialmente allagabili, in caso di eventi eccezionali — aree urbane con scavi e riporti storici di
spessore plurimetrico e natura non precisata e/o forte alterazione dei terreni” (art. 13 delle Norme
di Fattibilita geologica).

CENTRO ABITATO E CENTRO EDIFICATO
I mappali 145-453/p foglio 102 ricadono all'interno della "Delimitazione centro abitato (art. 58 delle
Disposizioni attuative)”

| mappali 145-453/p foglio 102 ricadono all'interno della "Delimitazione centro edificato”, come
individuato dall’elaborato 3.6 “Carta dei vincoli geologici”

Ai sensi dell’art. 10 comma 5 della L.r. 12/2005 e s.m.i. le indicazioni contenute nel Piano delle
regole hanno carattere vincolante e producono effetti diretti sul regime giuridico dei suoli.
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Carta dell'intervenibilitd edilizia

STRALCIO VARIANTE GENERALE DEL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

Tavola 3.1.c - scala 1:10.000
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Carta della conformazione del regime dei suoli e de lla

classificazione delle aree agricole

Stralcio variante generale del Piano di Governo del Territorio

Tavola 3.3.c — scala 1:5.000
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LEGENDA

Intervenibilith edilizia
4| Consolidaments far14)
| Incervent di cul albe St a), b, o] dell'art2? dolla Le. 12/2005 sey

Ripristino (art15]
Invervent! di cul alte Satt. al by o}, 41, prinm e secondo periado, dell'at 27
el by 1202005 s

Rinnwwvo  [arl 16)
Invervent! di cul albe lett. ), bl o}, dL dellarc2? delia L. 123/2003 smi

L | Rigualificazione {art17)
toverventd dl cul able letn. Al b1 ol d]. o), deil art2¥ della Le. 1273005 s

Aree di trasformazions

Interventi suggettia Permesso di costruire convenxionate
fart, 3.5 o segp. Disposiziond attuative del Piarus delle regole]



STRALCIO LEGENDA

Tessuto urbann consolidaty

Citta esistente da valorizare (CEY)

- CEV.Y - Nuelef df antica formazione: centro stoico {ar.21)

- CEV.Z - Nuclei i antica formeazione: centri storicl minari (ar.22)

CER1 - Ambiti di prima espansione (art.23)

CER2 - Amibiti i seconda espansions {ast24)

CER.3 - Ambiti delle frazioni (art.25)
- CER4 - Ambiti produttivi eansolidati (arL26)
% CERS - Ambiti misti (ar0.27)

/4

a CER6 - Amliti def commercio struttursto [a:1.28)
l'] CERT - Ambite pertusle {21 29)
- CERS - Ambiti specialistici {ar.30)

Pianificazione attsativa previgente (are31)

| [ ——

AN - Ambitt agricol {ar0.35)
AAI- Aree agricole e strategithe

’
I AAZ - Arpe agrical agiche e di ril paesaggistic

AA3-Areeag che e di ril
& passaggistica
gnet Mobilits leata: cietabili uebane
g Sisterna della viabilit [ar1.36] EB5° o periot i
§7TY sistema della viability ©] o, ... Mobilitlenta: ciclabili urbane
frrened  diprogetto (art36) U e periurbane di progete
4 . w.
o "%, Mobilita lents: itinerari
Sistema ferroviario (art.37)] o
Sistema delta navigazione interna ‘,2 Mobilith lenta: itinerari
¥ o ~canale navigabile (art. 38) e territaciali di progetis
Grandi strutture di vendita
Ambiti e son 24 i wicinato, medi it vendits

maimumdinm(nuz)
Are in via Castelleane - via Sesto
B. Aress i via Ghisheri
c. Area in via Castelleane - via Picenengo
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

vista dal parcheggio
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vista da Via Vecchia
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vista da Via del Sale

Interno 1
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interno 2
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vano scala




