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1. PREMESSA 

Il presente documento costituisce la relazione urbanistica relativa ad una variante puntuale al Piano di Governo 

del Territorio vigente del Comune di Rezzato, in Provincia di Brescia, la cui evoluzione urbanistica è richiamata 

al successivo capitolo 4. 

La variante si rende necessaria in relazione ai contenuti di un Piano di Lottizzazione proposto in variante al PGT 

vigente, finalizzato alla realizzazione di un nuovo complesso residenziale all’interno dell’Ambito di 

Trasformazione ATDC 23, sito in via Niccolò Tartaglia, attualmente disciplinato dal Documento di Piano con 

destinazione a prevalente carattere terziario. 

L’intervento si colloca in un contesto già urbanizzato e consolidato, caratterizzato dalla presenza di tessuto 

edificato e infrastrutture esistenti, e prevede la riconversione funzionale di parte dell’ambito mediante 

introduzione della destinazione residenziale, con contestuale stralcio di parte del consolidato esistente dalle 

previsioni di trasformazione strategica sottese al DdP e riconsegna delle aree alla potestà del PdR. 

La proposta di variante si integra nella struttura del PGT vigente, ritenuta idonea, prevedendo in particolare 

l’aggiornamento delle previsioni ricomprese nell’ ATDC 23 vigente sotto il profilo della destinazione d’uso, 

ritenuta maggiormente consona alla richiesta attuale ed al rapporto col sistema di frangia urbana in cui si 

inserisce. 

La variante urbanistica è pertanto funzionale all’attuazione del Piano di Lottizzazione e ne recepisce i contenuti, 

adeguando la disciplina urbanistica dell’ambito in modo conforme al progetto proposto. 

Come illustrato nelle sezioni che seguono, l’intervento risulta coerente con il contesto insediativo di riferimento e 

compatibile con l’assetto urbanistico locale e generale, non determinando incrementi della capacità edificatoria 

rispetto alle previsioni vigenti, ma esclusivamente una diversa articolazione funzionale dell’ambito. 

La variante garantisce altresì la sostenibilità dell’intervento rispetto alla pianificazione sovraordinata, al 

dimensionamento complessivo di Piano e alle disposizioni vigenti in materia di contenimento del consumo di 

suolo. 

Rinviando ai successivi capitoli per l’analisi puntuale dei profili urbanistici e territoriali, nonché alla 

documentazione tecnica del Piano di Lottizzazione, si precisa che la variante urbanistica in oggetto è soggetta alle 

disposizioni e alle procedure di cui agli articoli 13 e 14 della Legge Regionale 12/2005 e s.m.i. 
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2. INQUADRAMENTO TERRITORIALE E STATO DI FATTO DELLE 

AREE 

2.1 INQUADRAMENTO DEL TERRITORIO COMUNALE 

Rezzato è un Comune italiano di circa 13.500 abitanti della provincia di Brescia, in regione Lombardia, collocato 

nel settore orientale dell’area metropolitana bresciana, in posizione strategica lungo l’asse infrastrutturale della 

pianura pedemontana. Il territorio comunale confina con i Comuni di Brescia, Castenedolo, Mazzano, Nuvolera, 

Nuvolento, Botticino e Serle, configurandosi quale cerniera tra l’ambito urbano consolidato del capoluogo 

provinciale e il sistema collinare e pedecollinare orientale. Il territorio è attraversato da importanti infrastrutture 

viarie di rango sovralocale, tra cui l’autostrada A4 Milano-Venezia e la rete stradale provinciale che connette il 

capoluogo con la Val Sabbia e il Garda, elementi che hanno storicamente inciso sull’assetto insediativo e 

produttivo comunale. Dal punto di vista morfologico, il Comune presenta una chiara articolazione territoriale: la 

porzione occidentale e meridionale è prevalentemente pianeggiante e maggiormente urbanizzata, in continuità 

con il tessuto edificato del Comune di Brescia; la parte orientale e nord-orientale assume invece caratteri collinari, 

con ambiti agricoli, cave dismesse e aree di valore paesaggistico-ambientale. L’assetto insediativo si è sviluppato 

nel tempo secondo una logica di progressiva saldatura con il sistema urbano bresciano, alternando tessuti 

residenziali consolidati, comparti produttivi e ambiti di trasformazione pianificati dal vigente Piano di Governo 

del Territorio. Il nucleo storico di Rezzato, unitamente alla frazione di Virle, rappresenta l’elemento identitario 

del Comune, conservando una struttura urbana tradizionale e una forte relazione con il sistema collinare 

retrostante. Parallelamente, la presenza di servizi pubblici, attrezzature collettive e attività economiche diffuse 

contribuisce a definire un sistema urbano articolato, nel quale coesistono funzioni residenziali, produttive e di 

servizio in un quadro di sostanziale continuità territoriale. 

 

2.2 INQUADRAMENTO DELL’AMBITO DI INTERVENTO 

L’area oggetto di intervento è localizzata nel settore orientale del territorio comunale di Rezzato, in 

corrispondenza dell’intersezione tra via Niccolò Tartaglia, via Lithos e via Gardesana, in un ambito caratterizzato 

da elevata accessibilità e significativa esposizione viabilistica. Il comparto si colloca in posizione di frangia tra il 

tessuto residenziale consolidato, sviluppatosi prevalentemente a sud e a ovest dell’area in disamina, e il sistema 

produttivo-artigianale attestato lungo l’asse viario principale di attraversamento del tessuto consolidato, verso il 

settore nord-orientale. Tale collocazione determina nel contesto dell’intervento una condizione urbana ibrida, 

nella quale coesistono funzioni residenziali, attività economiche e infrastrutture di collegamento di rango 

sovralocale. Dal punto di vista dello stato di fatto, le aree ricomprese all’interno dell’Ambito di Trasformazione 

risultano attualmente interessate dalla presenza di immobili a destinazione sia produttiva che residenziale, 

configurando un assetto insediativo non omogeneo. Tale compresenza funzionale contribuisce a delineare un 

quadro urbano articolato, nel quale le attività economiche si affiancano a edifici abitativi, determinando una 

condizione di promiscuità tipologica e d’uso già in atto. La previsione pianificatoria vigente, che attribuisce 
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all’ambito prevalente destinazione terziaria, si confronta pertanto con uno stato dei luoghi caratterizzato da una 

pluralità di funzioni insediate. 

Sotto il profilo morfologico e insediativo, il lotto oggetto di analisi risulta attualmente edificato e occupato da 

manufatti residenziali, commerciali, produttivi e pertinenze esterne pavimentate ad uso di piazzali e superfici di 

transito delle attività preesistenti. Le preesistenze edilizie, per caratteristiche tipologiche e stato manutentivo, si 

inseriscono nel contesto con una configurazione prevalentemente funzionale, priva di qualità formale e di 

integrazione con il tessuto residenziale circostante. La percezione paesaggistica del comparto, in ragione della sua 

posizione su un nodo viabilistico e della natura delle superfici esterne, risulta pertanto connotata da elementi di 

discontinuità rispetto al contesto abitativo limitrofo. 

La trama urbana circostante evidenzia una maglia viaria articolata, con presenza di viabilità principale di 

attraversamento (via Gardesana) e rete locale di distribuzione (via Tartaglia e via Lithos), che garantiscono una 

buona connessione del sito sia con il centro abitato sia con i comparti produttivi e con le principali direttrici di 

collegamento esterne al Comune. L’area risulta pertanto adeguatamente servita sotto il profilo infrastrutturale, 

senza necessità di nuove connessioni strutturali. 

Sotto il profilo dell’uso dei suoli, il contesto immediatamente adiacente presenta una compresenza di destinazioni 

residenziali e produttive, con prevalenza abitativa verso ovest e concentrazione di attività artigianali e industriali 

verso sud ed est. Tale assetto configura il comparto quale elemento di cerniera tra sistemi insediativi differenti. 

In questo quadro, l’intervento si configura come operazione di riconversione e sostituzione edilizia di manufatti 

produttivi esistenti, mediante ridefinizione dell’assetto planivolumetrico e riqualificazione delle superfici 

pertinenziali, con miglioramento della qualità urbana e paesaggistica del fronte stradale e del margine verso il 

tessuto residenziale. 
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Sopra: vista aerea del contesto di intervento 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  7 

2.3 DOCUMENTAZIONE CARTOGRAFICA DI BASE 

 

Contestualizzazione dell’ambito di intervento rispetto al confine amministrativo comunale, su ortofotocarta (scala 1:50.000) 
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Individuazione dell’ambito di intervento su ortofotocarta (scala 1:5.000)  
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Individuazione dell’ambito di intervento su ortofotocarta (scala 1:2.000) 
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Individuazione dell’ambito di intervento su DBT ufficiale della Regione Lombardia (scala 1:1.000) 
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Individuazione dell’ambito di intervento su mappa catastale (scala 1:1.000) 
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2.4 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

Vista aerea delle aree di analisi, direttrice sud-nord 

 

 

Vista aerea delle aree di analisi, direzione est-ovest 
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Vista aerea delle aree di analisi, direzione nord-sud 

 

 

Vista aerea delle aree di analisi, direzione ovest-est 
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Vista dell’angolo sudoccidentale del comparto di intervento dall’incrocio tra via Gardesana e via Lithos 

 

 

Vista del tessuto urbano misto che si affaccia su via Lithos e caratterizza il comparto nella porzione sudorientale 

 

 

Vista delle aree di intervento da via Gardesana, presso il limite occidentale del comparto 
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3. INQUADRAMENTO URBANISTICO DELLE AREE NELLA 

PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA 

La coerenza dei contenuti del progetto in variante allo strumento urbanistico vigente viene confrontata con i 

contenuti urbanistici e pianificatori degli strumenti di programmazione sovraordinati di riferimento, ovvero il 

Piano Territoriale Regionale della Lombardia (ed il relativo Piano paesaggistico regionale) ed il Piano Territoriale 

di Coordinamento Provinciale di Brescia, sia per verificare l’assenza di discrasie ed interferenze fra le macro-

previsioni di carattere regionale e provinciale rispetto alle proposte che al fine di valutare elementi di indirizzo 

definiti a livello gerarchicamente superiore potenzialmente coadiuvanti nella redazione degli elaborati progettuali. 

I paragrafi a seguire introducono i predetti strumenti di pianificazione sovraordinata e inquadrano le aree di 

intervento all’oggetto della presente relazione rispetto ai contenuti degli elaborati operativi e conoscitivi dei Piani 

medesimi. 

 

3.1 INTRODUZIONE AL PIANO TERRITORIALE REGIONALE DELLA LOMBARDIA 

Il Consiglio Regionale della Lombardia (con deliberazione del 19/01/2010, n. 951, pubblicata sul Bollettino 

Ufficiale della Regione Lombardia n. 6, 3° Supplemento Straordinario del giorno 11 febbraio 2010) ha approvato 

in via definitiva il Piano Territoriale Regionale (PTR). Con la chiusura dell’iter di approvazione del Piano, 

formalmente avviato nel dicembre 2005, si è chiuso il percorso di stesura del principale strumento di 

programmazione delle politiche per la salvaguardia e lo sviluppo del territorio della Lombardia. 

Il Piano ha acquistato efficacia dal 17 febbraio 2010 per effetto della pubblicazione dell’avviso di avvenuta 

approvazione sul BURL n. 7, Serie Inserzioni e Concorsi. Dal 17 febbraio 2010 il PTR, quadro di riferimento per 

la pianificazione territoriale in Lombardia e di orientamento per le politiche di settore, esercita quindi gli effetti 

indicati all’art. 20 della LR 12/05 (“Effetti del PTR”). 

Per effetto dell’entrata in vigore dello strumento regionale, per i Comuni interessati da obiettivi prioritari di 

interesse regionale e sovraregionale viene stabilito l’obbligo di trasmettere in Regione, ai sensi dell’art. 13 comma 

8 della LR 12/05, il PGT adottato (o sua variante). Medesima procedura diviene obbligo per i Comuni che 

adottino il PGT successivamente al 17 febbraio 2010, nonché per i Comuni che, alla stessa data, avendo già 

adottato il PGT, non abbiano ancora dato inizio al relativo deposito. 

Inoltre, con l’entrata in vigore del Piano, per l’effetto di Piano Paesaggistico del PTR, ai termini del Dlgs 42/04 e 

ss. mm. e ii., tutti i Comuni sono comunque tenuti ad adeguare il proprio PGT alla disciplina paesaggistica entro 

due anni dall’entrata in vigore del PTR. 

Il Consiglio Regionale della Lombardia, con propria deliberazione n. 56 del 28 settembre 2010, ha poi approvato 

alcune modifiche ed integrazioni al PTR stesso. 

Successivamente, come previsto dall’articolo 22 della LR 12/2005, il PTR è stato in seguito aggiornato 

annualmente mediante il programma regionale di sviluppo, ovvero mediante il documento strategico annuale. 
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In merito, si rilevano quindi gli aggiornamenti a seguire: 

- aggiornamento 2011, approvato dal Consiglio Regionale con DCR n. 276 del 8 novembre 2011, pubblicata sul 

BURL Serie Ordinaria n. 48 del 1 dicembre 2011; 

- aggiornamento 2012/2013, approvato dal Consiglio Regionale con DCR n. 78 del 9 luglio 2013, pubblicata 

sul BURL Serie Ordinaria n. 30 del 23 luglio 2013; 

- aggiornamento 2014, approvato dal Consiglio Regionale con DCR n. X/557 del 9 dicembre 2013, pubblicata 

sul BURL Serie Ordinaria n. 51 del 20 dicembre 2014; 

- aggiornamento 2015, approvato dal Consiglio Regionale con DCR n. X/897 del 24 novembre 2015, 

pubblicata sul BURL Serie Ordinaria n. 51 del 19 dicembre 2015; 

- aggiornamento 2016, approvato dalla Giunta Regionale con DGR n. X/5932 del 5 dicembre 2016, pubblicata 

sul BURL Serie Ordinaria n. 52 del 28 dicembre 2016, a rettifica al documento di aggiornamento annuale del 

PTR 2016 di cui al BURL 50, Serie Ordinaria, del 14/12/2016; 

- aggiornamento 2017, approvato dalla Giunta Regionale con DGR n. X/7279 del 30 ottobre 2017, pubblicata 

sul BURL Serie Ordinaria n. 50 del 17 dicembre 2017; 

- aggiornamento 2018, approvato dal Consiglio Regionale con DCR n. XI/64 del 10 luglio 2018, pubblicata sul 

BURL Serie Ordinaria n. 30 del 28 luglio 2018; 

- aggiornamento 2019, approvato dal Consiglio Regionale con DCR n. XI/766 del 26 novembre 2019, 

pubblicata sul BURL Serie Ordinaria n. 50 del 14 dicembre 2019;  

- aggiornamento 2020, approvato dal Consiglio Regionale con DCR n. 1443/2020 (BURL Serie Ordinaria n. 50 

del 7 dicembre 2020); 

- aggiornamento 2021, approvato dal Consiglio Regionale con DCR n. XI/5439 del 29 ottobre 2021, 

pubblicata sul BURL Serie Ordinaria n. 49 del 7 dicembre 2021; 

- revisione 2022 di cui alla DGR XI/7170 del 17/10/2022; 

- aggiornamento 2023, approvato con DCR n. 42 del 20 giugno 2023, pubblicato sul BURL, serie Ordinaria, n. 

26 del 1° luglio 2023, in allegato al Programma Regionale di Sviluppo Sostenibile (PRSS); 

- aggiornamento 2024, approvato con DCR n. XII/650 del 26 novembre 2024, pubblicato sul BURL, serie 

Ordinaria, n. 50 del 14 dicembre 2024; 

- aggiornamento 2025, approvato con DCR n. XII/473 del 18 novembre 2025, pubblicato sul BURL, serie 

Ordinaria, n. 4 del 21 gennaio 2026. 

 

Il susseguirsi degli aggiornamenti sopra richiamati ha portato continue variazioni all’elenco originario dei Comuni 

tenuti alla trasmissione del PGT – o sua variante – in Regione; per essi, come detto, vi è la necessità di procedere 

alla verifica dei contenuti degli strumenti urbanistici locali con le previsioni e le direttive dello strumento 

urbanistico sovraordinato e, pertanto, gli stessi sono tenuti all’invio del proprio PGT all’ente regionale. 
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Ciò significa che il Piano deve essere adeguato e rispettoso degli obiettivi e delle prescrizioni del PTR stesso. 

Per quel che riguarda strettamente il Comune di Rezzato, se ne rileva l’inclusione nell’elenco in ragione dei 

progetti di difesa del suolo di valore regionale. 

In base alla DCR XII/473 del 18/11/2025 e ai relativi documenti tecnici della Regione Lombardia, dunque, le 

opere prioritarie di interesse regionale che coinvolgono il territorio di Rezzato riguardano principalmente la 

sicurezza idraulica. 

L'intervento prioritario di rilievo regionale per il Comune in parola è la realizzazione della vasca di laminazione 

del torrente Carera. 

La vasca di laminazione, situata in località Virle, è un'importante opera idraulica progettata per contrastare il 

rischio di allagamenti, specialmente durante temporali intensi, mettendo in sicurezza l'area grazie alla gestione del 

torrente Rino. L'invaso serve a raccogliere le acque meteoriche in eccesso per evitare che allaghino le zone 

abitate, rilasciandole in modo controllato. Le opere, insieme a quelle analoghe di Botticino, sono state inaugurate 

nel 2023. Nel corso dei lavori, la realizzazione ha subito un rallentamento a causa del ritrovamento di preziosi 

reperti del Neolitico, con la ripresa del cantiere successivamente. 

Le aree di intervento all’oggetto delle presenti analisi sono estranee a tali interventi prioritari e i relativi contenuti 

in variante al PGT vigente non hanno influenza rispetto alle previsioni in parola. 

 

3.2 PIANO TERRITORIALE PAESISTICO REGIONALE DEL PTR LOMBARDO 

Come anticipato, dal marzo del 2001 lo strumento regionale lombardo di riferimento per la pianificazione 

paesaggistica è il Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR), attualmente assunto, integrato ed aggiornato dal 

PTR, del quale costituisce approfondimento/strumento paesaggistico (ex articolo 19 LR 12/05 e ss. mm. e ii.), 

anche in attuazione dei disposti di cui al “Codice dei beni culturali e del paesaggio” (Dlgs 42/04 e ss. mm. e ii., o 

“Codice Urbani”). 

Proprio in osservanza ai contenuti del Codice Urbani, promulgato successivamente alla prima stesura del PTPR, i 

contenuti paesaggistici dello strumento di pianificazione regionale sono stati integrati individuando le aree 

significativamente compromesse o degradate dal punto di vista paesaggistico, con la contestuale proposizione di 

indirizzi funzionali ad interventi di riqualificazione, recupero e contenimento del degrado (articolo 143, comma 1, 

lettera g, Dlgs 42/04). 

Viene integrata nel Piano una specifica documentazione cartografica relativa al degrado ed alle aree a rischio di 

degrado, che delinea (in termini e su scala regionale) i processi generatori di degrado paesaggistico, definendo 

specifici indirizzi per il loro contenimento, nonché gli interventi di riqualificazione, le indicazioni di priorità per 

interventi di compensazione territoriale ed ambientale. 

Contestualmente, il Piano Paesaggistico Regionale del 2001 è stato aggiornato nell’analisi statistico-conoscitiva e 

revisionato nell’apparato normativo (anche alla luce delle più recenti emanazioni nazionali e regionali) e di 

indirizzo (in particolare gli indirizzi per la pianificazione comunale, anche relativamente agli strumenti di 

pianificazione attuativa). 
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Altresì, a livello sovracomunale, la Regione ha provveduto ad un aggiornamento delle disposizioni per la 

pianificazione paesaggistica di Province e Parchi regionali, proponendo una schematizzazione unificata di nuovo 

schema di contenuti (con relativa legenda unificata) per i Piani Territoriali di Coordinamento. 

A livello cartografico, le innovazioni del Piano regionale hanno riguardato in prima istanza la base utilizzata, 

aggiornata secondo quanto elaborato dal SIT. Contestualmente, alcuni livelli informativi sono stati arricchiti nei 

contenuti con l’introduzione di dati integrativi ed informazioni nuove (quali geositi, siti Unesco, Parchi regionali, 

nuovi percorsi panoramici, visuali sensibili, belvedere e punti di osservazione), mentre altri sono stati adeguati 

cartograficamente e/o ridefiniti (vincoli paesaggistici e repertori). 

A corredo della cartografia analitico-operativa sono state redatte apposite elaborazioni testuali e schematiche 

funzionali ad agevolare il processo applicativo di obiettivi ed indirizzi. Infine, ad integrazione dell’apparato 

paesistico del PTR è stata coordinata e messa a sistema la Rete Ecologica Regionale. Per agevolare la 

comprensione dei diversi documenti che lo compongono, il PTR propone alcuni canali di lettura che consentono 

di avere un approccio guidato ai contenuti. 

I canali proposti sono di tipo normativo (che propone un quadro sinottico dei contenuti del piano rispetto alla 

norma di riferimento per il PTR) e a supporto della pianificazione locale (dedicato ai Comuni e finalizzato a 

fornire una sintesi dei principali riferimenti utili nella predisposizione dei PGT). Datane la vocazione e la 

funzione di strumento coordinatore, del PTR solo alcuni elementi sono di immediata operatività; generalmente, 

la sua concreta attuazione può avvenire con la corretta “traduzione” dei propri principi ed obiettivi, recepiti e 

declinati a livello subordinato. Pertanto, nella predisposizione del proprio strumento urbanistico, i Comuni 

trovano nel PTR gli elementi funzionali alla costruzione del quadro conoscitivo e orientativo del PGT, nonché lo 

scenario strategico di Piano, le indicazioni immediatamente operative e gli strumenti per il perseguimento degli 

obiettivi regionali. Circa gli elementi per il quadro conoscitivo e orientativo, il PTR fornisce informazioni e 

strumenti utili alla configurazione del quadro di riferimento di cui ogni comune deve tenere conto nella fase di 

predisposizione del proprio strumento urbanistico. Tali elementi, che consentono una lettura a vasta scala, 

risultano utili per collocare correttamente le realtà locali nel mosaico regionale. 

Dal punto di vista paesaggistico, la sezione del PTR dedicata al tema (il Piano Paesaggistico) contiene elaborati 

finalizzati alla lettura e comprensione dei paesaggi lombardi, collocando specificamente i Comuni all’interno delle 

unità tipologiche di riferimento e l’ambito geografico di appartenenza, segnalando la presenza di particolari tutele 

(di carattere paesaggistico o ambientale) dirette o indirette e segnalando i fenomeni di degrado (o la tendenza allo 

stesso). 

Parallelamente, relativamente a quanto utile alla configurazione dello scenario strategico a livello locale, il PTR 

identifica un proprio scenario riferito all’intero territorio regionale a partire dal quale la pianificazione comunale 

può definire le proprie strategie e promuovere specifiche politiche, trovando nel Piano sovraordinato la sintesi di 

strategie ed azioni già in campo a scala superiore (regionale, nazionale ed europea). In tal senso, come recita il 

comma 2 dell’articolo 8 della LR 12/5, il PTR deve essere letto come un ausilio per “(…) l’individuazione degli 

obiettivi di sviluppo, miglioramento e conservazione a valenza strategica per la politica territoriale del comune 

(…)”, laddove il PGT diviene anche momento creativo concreto per le azioni di sviluppo sostenibile della 

Lombardia. 
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La strategia regionale per lo sviluppo del territorio è presentata nel Capitolo 1 del Documento di Piano e 

sintetizzata nei 24 obiettivi del PTR. Accanto ad essi, il PTR fornisce alcuni orientamenti per l’assetto del 

territorio, a partire dalla visione sistemica degli spazi del “non costruito” all’interno del sistema rurale-paesistico-

ambientale e dalla lettura per la Lombardia della struttura policentrica del territorio. 

Tramite gli elaborati del Quadro di riferimento paesaggistico e quelli dei Contenuti dispositivi e di indirizzo, la 

sezione riservata al Piano Paesaggistico regionale fornisce gli indirizzi generali di tutela sia in merito ad ambiti e 

sistemi di rilevanza regionale (quali gli ambiti di elevata naturalità della montagna o di specifica tutela dei grandi 

laghi insubrici o le strade panoramiche di livello regionale), sia relativamente agli approfondimenti da declinare a 

scala locale (nuclei ed insediamenti storici, rete verde di ricomposizione paesaggistica, etc.). 

Un tema particolare riguarda la riqualificazione delle situazioni di degrado e il contenimento dei fenomeni ad 

esso connessi, che impegnano l’azione locale verso un’attenta valutazione della propria realtà territoriale ed alla 

definizione di misure di salvaguardia concrete. Per la costruzione del proprio quadro strategico (in raccordo con i 

contenuti del Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale di riferimento) il PGT può inoltre partire dagli 

obiettivi del PTR e trovarne una declinazione all’interno degli obiettivi tematici (ambiente, assetto territoriale, 

assetto economico/produttivo, paesaggio e patrimonio culturale, assetto sociale), riconoscendo per il singolo 

comune il contesto geografico e sistemico di riferimento tra i Sistemi Territoriali del PTR (metropolitano, della 

montagna, pedemontano, dei laghi, della pianura irrigua, del Po e dei grandi fiumi - Tavola 4 del DdP regionale). 

Va considerato che i Sistemi Territoriali del PTR non suddividono il territorio in meri distretti geografici, ma 

identificano alcuni sistemi di relazioni attraverso una geografia condivisa con cui viene letto e proposto alla 

macro-scala il territorio regionale. Il PGT deve quindi riconoscersi in uno o più dei sei Sistemi Territoriali del 

PTR, ciascuno dei quali è caratterizzato da una lettura territoriale e da un’analisi delle potenzialità, opportunità, 

criticità e minacce. 

 

3.3 IL TERRITORIO COMUNALE NEL PTR 

Il Piano Territoriale Regionale (PTR), nella sua componente paesaggistica (PPR), inquadra il territorio comunale 

di Rezzato quale ambito di transizione tra la fascia collinare pedemontana e la fascia dell’alta pianura, 

configurando una compresenza di unità tipologiche di paesaggio riconducibili ai sistemi collinari settentrionali e 

alla pianura urbanizzata meridionale. 

In particolare, dalla Tavola A “Ambiti geografici e unità tipologiche di paesaggio”, il territorio comunale risulta 

articolato tra ambiti collinari e ambiti di pianura, mentre l’area oggetto di intervento ricade nella fascia di alta 

pianura, in contesto già urbanizzato e infrastrutturato. 

La Tavola B “Elementi identificativi e percorsi di interesse paesaggistico” evidenzia la presenza, nel territorio 

comunale, di tracciati guida paesaggistici e punti di osservazione del paesaggio concentrati prevalentemente nel 

sistema collinare. L’area di intervento non interferisce con tali elementi né insiste su percorsi panoramici o visuali 

sensibili individuate a livello regionale. 

La Tavola C “Istituzioni per la tutela della natura” non individua, nel settore urbanizzato in cui ricade l’ambito 

ATDC 23, aree protette, riserve naturali, monumenti naturali o siti della Rete Natura 2000. Gli elementi di tutela 
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naturalistica presenti nel territorio comunale risultano localizzati in ambiti collinari o esterni rispetto al sito 

oggetto di variante. 

La Tavola D “Quadro di riferimento della disciplina paesaggistica regionale” evidenzia la presenza, nel territorio 

comunale, di ambiti di elevata naturalità e di specifica tutela paesaggistica concentrati nel sistema collinare e negli 

ambiti fluviali. L’area di intervento non ricade in ambiti di elevata naturalità ex art. 17, né in aree soggette a 

specifiche disposizioni di tutela paesaggistica regionale. 

La Tavola E “Viabilità di rilevanza paesaggistica” individua tracciati panoramici e percorsi guida prevalentemente 

localizzati nel sistema collinare e lungo direttrici di valore paesaggistico. L’ambito ATDC 23 non insiste su 

viabilità qualificata di rilevanza paesaggistica ai sensi della disciplina regionale. 

Le Tavole F e G, rispettivamente dedicate alla “Riqualificazione paesaggistica: ambiti ed aree di attenzione 

regionale” e al “Contenimento dei processi di degrado e qualificazione paesaggistica”, ricomprendono il territorio 

comunale di Rezzato all’interno del sistema metropolitano lombardo caratterizzato da processi di urbanizzazione 

e infrastrutturazione diffusa. L’area di intervento ricade in tale contesto urbanizzato e infrastrutturato, senza 

presentare specifiche criticità ambientali puntuali o condizioni di degrado naturalistico primario. 

Infine, la Tavola I “Quadro sinottico delle tutele paesaggistiche di legge (artt. 136 e 142 del Dlgs 42/2004)” 

evidenzia che le tutele paesaggistiche di livello statale nel territorio comunale interessano principalmente ambiti 

fluviali e naturali. L’area oggetto di intervento non risulta sottoposta a vincolo paesaggistico ex artt. 136 o 142 del 

Dlgs 42/2004. 

Alla luce delle verifiche svolte, non si rilevano elementi di interferenza o discrasia tra i contenuti del progetto di 

Piano di Lottizzazione in variante e le previsioni del Piano Territoriale Regionale e del Piano Paesaggistico 

Regionale, risultando l’ambito di intervento localizzato in contesto urbanizzato di pianura privo di specifiche 

tutele o qualificazioni paesaggistiche di livello regionale o statale. 

Si evidenzia inoltre come l’intervento in oggetto si collochi all’interno di un Ambito di Trasformazione già 

previsto dal Documento di Piano del PGT vigente. La variante proposta non introduce nuovi ambiti di 

espansione né modifica il perimetro delle trasformazioni pianificate a livello comunale, ma interviene 

esclusivamente sulla disciplina funzionale e attuativa di un comparto già individuato quale ambito di 

trasformazione. 

In tale prospettiva, le modifiche introdotte con la presente variante non determinano alterazioni del quadro 

territoriale complessivo né incidono sul rapporto tra pianificazione comunale e previsioni del Piano Territoriale 

Regionale e del Piano Paesaggistico Regionale. L’intervento si configura pertanto come adeguamento puntuale 

della disciplina urbanistica comunale all’interno di un ambito già pianificato, senza incremento del consumo di 

suolo né estensione delle aree trasformabili rispetto al quadro vigente. 

A seguire si riportano gli estratti (in scala 1:200.000) della cartografia regionale di interesse per le valutazioni in 

corso. 
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PTR Tavola A: Ambiti geografici e unità tipologiche di paesaggio 
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PTR Tavola B: Elementi indicativi e percorsi di interesse paesaggistico 
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PTR Tavola C: Istruzioni per la tutela della natura 
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PTR Tavola D: Quadro di riferimento della disciplina paesaggistica regionale 

 

 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  25 

PTR Tavola E: Viabilità di rilevanza paesaggistica 
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PTR Tavola F: Riqualificazione paesaggistica: ambiti ed aree di attenzione regionale 
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PTR Tavola G: Contenimento dei processi di degrado e qualificazione paesaggistica: ambiti ed aree di attenzione regionale 
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PTR Tavola H: Contenimento dei processi di degrado paesaggistico: tematiche rilevanti 
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PTR Tavola I: Quadro sinottico tutele paesaggistiche di legge (art. 136 e art. 142 del Dlgs 42/2004) 
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3.4 PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO PROVINCIALE DI BRESCIA 

La Provincia di Brescia è dotata di Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale approvato con deliberazione 

di Consiglio provinciale n. 31 del 13 giugno 2014 ed entrato in vigore a seguito della sua pubblicazione sul BURL 

n. 45 del 5 novembre 2014; tale strumento è stato successivamente oggetto di diverse varianti puntuali. Il PTCP, 

unitamente ed in coordinamento con gli altri Piani a valenza territoriale di livello regionale, provinciale e 

comunale, costituisce strumento per il governo del territorio in conformità con i principi e i contenuti previsti 

all’art. 20 del Dlgs 267/2000 e dalla legge regionale 11 marzo 2005, n. 12, e ss. mm. e ii.. A tal fine il PTCP, ai 

sensi dell’art. 15 della precitata Legge regionale: 

- definisce gli obiettivi di governo del territorio per gli aspetti di interesse provinciale e sovracomunale; 

- è atto di indirizzo per la programmazione socio-economica della provincia; 

- definisce il quadro conoscitivo del proprio territorio risultante dalle trasformazioni avvenute; 

- recepisce e approfondisce i contenuti della programmazione regionale proponendo modifiche o integrazioni; 

- raccorda i piani di settore di competenza provinciale; 

- individua il programma e la localizzazione delle maggiori infrastrutture e i relativi corridoi tecnologici e criteri 

di inserimento ambientale e paesaggistico; 

- indica gli elementi orientativi e i contenuti minimi per la pianificazione comunale, nonché indicazioni puntuali 

per le trasformazioni di portata sovracomunale; 

- indica modalità di coordinamento tra pianificazioni comunali, prevedendo forme compensative e finanziarie; 

- individua ambiti territoriali per l’attuazione del PTCP anche attraverso la perequazione territoriale e la 

compartecipazione dei proventi derivanti dai contributi di costruzione; 

- definisce l’assetto idrogeologico del territorio in ordine alla tutela ambientale, assetto idrogeologico e difesa 

del suolo; 

- per la parte di tutela paesaggistica, ha efficacia di piano paesaggistico-ambientale, individua le previsioni atte a 

raggiungere gli obiettivi del piano territoriale regionale e può individuare ambiti in cui risulti opportuna 

l’istituzione di parchi locali di interesse sovracomunale. 

 

Ai sensi dell’art. 18, c. 2, della LR 12/05 le previsioni del PTCP prescrittive e prevalenti sul PGT sono: 

- le previsioni in materia di tutela dei beni ambientali e paesaggistici; 

- la localizzazione delle infrastrutture riguardanti il sistema della mobilità di interesse sovracomunale; 

- l’individuazione degli ambiti destinati all’attività agricola di interesse strategico; 

- l’indicazione per le aree soggette a tutela o classificate a rischio idrogeologico o sismico delle opere prioritarie 

di sistemazione e consolidamento, nei soli casi in cui la normativa e la programmazione di settore 

attribuiscano alla provincia la competenza in materia con efficacia prevalente. 
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Per quanto riguarda in particolare le tematiche ambientali, il PTCP assume come macro-obiettivo l’azione di 

migliorare la qualità ambientale e la resilienza del territorio contribuendo alla protezione delle risorse ambientali e 

alla prevenzione e contenimento dell’inquinamento e dei rischi, riconoscendo il ruolo dei servizi ecosistemici e 

promuovendo le infrastrutture verdi nella pianificazione e programmazione generale e di settore e perseguendo la 

sostenibilità delle singole trasformazioni urbanistiche e territoriali (art. 3). 

Per quanto riguarda, invece, le tematiche della mobilità, il PTCP assume come macro-obiettivo l’azione di 

definire il quadro di riferimento per le reti di mobilità e tecnologiche, per il sistema dei servizi, ed in generale per 

tutti i temi di rilevanza sovracomunale. 

Si premette che il PTCP recepisce le previsioni dei piani di settore approvati dalla Provincia e valutati compatibili 

(art. 13). 

Nel quadro complessivo del PTCP della Provincia di Brescia, l’ambito oggetto di variante si colloca in un 

contesto già strutturato e prevalentemente urbanizzato, privo di interferenze con sistemi ambientali primari o 

con elementi strutturali della pianificazione provinciale. 

Dalla tavola 1.2 “Struttura e mobilità – Ambiti territoriali”, l’area ricade nel sistema insediativo consolidato, in 

stretta relazione con la viabilità primaria (SP19) e con la rete locale di distribuzione. Non emergono 

sovrapposizioni con polarità sovracomunali, nodi infrastrutturali strategici o previsioni infrastrutturali 

incompatibili. L’ambito si configura come tessuto urbanizzato di frangia, coerente con dinamiche di riassetto e 

sostituzione edilizia. Il PTCP individua le aree ricomprese nel comparto di analisi e variante come ambito 

omogeneo a destinazione terziaria-commerciale. 

La tavola 2.2 “Ambiti, sistemi ed elementi del paesaggio” non evidenzia, in corrispondenza del comparto, 

elementi di valore ambientale-naturalistico primario, né sistemi di tutela paesaggistica strutturale. L’area non 

ricade in parchi, riserve, SIC, ZPS, né in ambiti di elevata naturalità. Si colloca invece in un contesto già 

antropizzato, di margine urbano-produttivo. 

Con riferimento alla tavola 2.4 “Fenomeni del degrado del paesaggio”, l’ambito risulta interno a zone 

urbanizzate, ricomprendendo episodi di degrado strutturale determinati dalle preesistenze produttive che 

interessano il comparo allo stato di fatto; non si registrano siti dismessi censiti, ambiti estrattivi attivi o condizioni 

di abbandono rilevanti. Non emergono elementi che configurino criticità paesaggistiche provinciali tali da 

costituire vincolo o fattore dirimente. 

La tavola 2.7 “Ricognizione delle tutele e dei beni paesaggistici e culturali” nulla rileva nell’ambito di intervento o 

nel contesto immediato. 

Le tavole 3.1 “Ambiente e rischi” e 3.2 “Inventario dei dissesti” non evidenziano perimetrazioni PAI, aree a 

rischio idrogeologico elevato, dissesti censiti, frane o criticità geomorfologiche in corrispondenza del comparto. 

L’area non è interessata da fasce fluviali né da ambiti di vulnerabilità strutturale tali da precludere la 

trasformazione. 

La tavola 3.3 “Pressioni e sensibilità ambientali” colloca il comparto in ambito già urbanizzato, senza interferenze 

con corridoi ecologici primari né con elementi sensibili della rete ambientale. 
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Si rilevano le pressioni ambientali identificate nel sistema produttivo che attornia il comparto, qualificato dal 

Piano provinciale come a destinazione prevalentemente residenziale. 

Particolare rilievo assume la tavola 4 “Rete Ecologica Provinciale”. L’ambito di intervento non ricade in corridoi 

ecologici primari o secondari, né in varchi ecologici, né in elementi di primo livello della RER. Si colloca invece 

negli ambiti urbani e periurbani preferenziali per la ricostruzione ecologica diffusa. Tale classificazione non 

introduce vincoli conservativi stringenti, ma indirizzi di riqualificazione e miglioramento della permeabilità 

ecologica. L’intervento, configurandosi come sostituzione edilizia in tessuto già compromesso e urbanizzato, non 

determina interruzione di corridoi né compromissione di elementi strutturali della rete. 

Quanto alla tavola 5.2 “Ambiti destinati all’attività agricola di interesse strategico”, l’area di intervento risulta 

esterna agli AAS. Non si rileva sottrazione di suolo agricolo strategico né interferenza con sistemi produttivi 

rurali di rilievo provinciale. Il comparto si colloca in ambito di margine urbano già infrastrutturato, distinto dai 

sistemi agricoli tutelati. 

Nel quadro sinottico complessivo del PTCP, non emergono elementi di discrasia pianificatoria, né interferenze 

con sistemi ambientali, agricoli o infrastrutturali strutturali. Le uniche attenzioni progettuali riguardano il corretto 

inserimento rispetto alla SP19 e la qualità del margine urbano, in coerenza con gli indirizzi provinciali di 

mitigazione e qualificazione paesaggistica. 

In sintesi, la variante proposta, insistendo su un Ambito di Trasformazione già previsto dal Documento di Piano 

vigente, si configura come modifica funzionale interna al sistema insediativo consolidato, senza alterare gli 

equilibri territoriali delineati dal PTCP. In particolare, non si rilevano criticità strutturali né conflitti con la Rete 

Ecologica Provinciale o con gli Ambiti Agricoli di Interesse Strategico. L’intervento appare coerente con gli 

indirizzi e le strategie provinciali, configurandosi come operazione puntuale di riassetto in contesto già 

urbanizzato. 

Successivamente agli stralci delle cartografie provinciali menzionate (in dettaglio di scala 1:5.000), si riporta un 

estratto della tavola analitica redatta collezionando e sistematizzando gli elementi di maggior rilevanza ed 

interesse del Piano sovraordinato, funzionalmente ad un riscontro più chiaro di quanto sinora svolto. 
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PTCP, tavola 1.2 Struttura e mobilità – Ambiti territoriali con localizzazione dell’ambito di analisi 

 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  34 

 

 

 

 

 

 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  35 

PTCP, tavola 2.2 Ambiti, sistemi ed elementi del paesaggio con localizzazione dell’ambito di analisi  
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PTCP, tavola 2.4 Fenomeni del degrado del paesaggio con localizzazione dell’ambito di analisi  
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PTCP, tavola 2.7 Ricognizione delle tutele e dei beni paesaggistici e culturali con localizzazione ambito analisi  
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PTCP, tavola 3.1 Ambiente e rischi con localizzazione dell’ambito di analisi  
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PTCP, tavola 3.2 Inventario dei dissesti con localizzazione dell’ambito di analisi  
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PTCP, tavola 3.3 Pressioni e sensibilità ambientali con localizzazione dell’ambito di analisi 
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PTCP, tavola 4 Rete ecologica provinciale con localizzazione dell’ambito di analisi  
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PTCP, tavola 5.2 Ambiti destinati all’attività agricola di interesse strategico con localizzazione ambito analisi  
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Sintesi degli elementi di rilevanza del PTCP vigente 
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4. INQUADRAMENTO URBANISTICO DELLE AREE SECONDO LA 

PIANIFICAZIONE COMUNALE 

Il Comune di Rezzato ha approvato il proprio Piano di Governo del Territorio ai sensi dell’articolo 13 della LR 

12/2005 con deliberazione del Consiglio Comunale n. 75 del 20 dicembre 2012, pubblicata sul BURL n. 17 del 

24 aprile 2013.  

Successivamente all’entrata in vigore, lo strumento è stato oggetto di plurime varianti ai sensi dell’art. 13, comma 

13, della LR 12/2005. 

Con deliberazione del Consiglio Comunale n. 12 dell’11 maggio 2017, pubblicata sul BURL n. 25 del 21 giugno 

2017, è stata approvata la variante al PGT relativa al Permesso di Costruire Convenzionato n. 18 – San Gaetano. 

L’intervento ha comportato modifiche puntuali al Piano delle Regole e agli elaborati cartografici, con inserimento 

delle relative previsioni urbanistiche. 

Con deliberazione del Consiglio Comunale n. 22 del 21 maggio 2018, pubblicata sul BURL n. 27 del 4 luglio 

2018, è stata approvata la variante al PGT connessa al Piano Attuativo ATP 53 OMR, in variante al Documento 

di Piano, Al Piano dei Servizi e al Piano delle Regole del PGT vigente. 

Con deliberazione del Consiglio Comunale n. 33 del 19 luglio 2018, pubblicata sul BURL n. 21 del 22 maggio 

2019, è stata approvata la seconda variante parziale al PGT, avente carattere di aggiornamento coordinato degli 

atti costitutivi dello strumento urbanistico. 

Con deliberazione del Consiglio Comunale n. 10 del 2 aprile 2019, pubblicata sul BURL n. 28 del 10 luglio 2019, 

è stata approvata la variante al PGT relativa al Piano Attuativo denominato “Via Mazzini”. 

Con deliberazione del Consiglio Comunale n. 18 del 3 giugno 2023, pubblicata sul BURL n. 2 del 10 gennaio 

2024, è stata approvata la terza variante parziale al PGT, avente ad oggetto modifiche limitate a piani attuativi 

esistenti, aggiornamenti puntuali alle Norme Tecniche di Attuazione, correzioni e recepimento di normative 

specifiche. Tale variante ha comportato l’aggiornamento coordinato del Documento di Piano, del Piano dei 

Servizi, del Piano delle Regole e della Componente Geologica. 

Successivamente, con deliberazione del Consiglio Comunale n. 12 del 26 marzo 2024, pubblicata sul BURL n. 20 

del 15 maggio 2024, è stata approvata una correzione di errori materiali ai sensi dell’art. 13, comma 14bis, della 

LR 12/2005, riguardante le Norme Tecniche di Attuazione del Documento di Piano e specifici ambiti di 

trasformazione e rigenerazione urbana (ATP 12 – PL Curvione).  

 

4.1 REGIME DELLE AREE: ELABORATI OPERATIVI DEL PGT VIGENTE 

Si procede, in primo luogo, all’inquadramento del regime urbanistico delle aree oggetto di variante e del relativo 

contesto. Si evidenzia in primis che i contenuti della variante sottesa al progetto in disamina intervengono 

esclusivamente entro il perimetro dell’ATDC 23, ambito di trasformazione a destinazione prevalentemente 

terziaria con ammissibilità di quote residenziali quali destinazioni compatibili. Ai fini dell’inquadramento 
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urbanistico delle aree di interesse, quindi, tutto il compendio documentale operativo del PGT vigente appare 

coerente e coordinato; individuando specificamente l’ambito di trasformazione in parola, perciò, entro il 

perimetro del comparto vale il combinato disposto delle norme generali di Piano e delle norme operativo-

prestazionali che il progetto del DdP definisce attraverso il proprio corpus normativo. Nella fattispecie, la tavola 

“P2a_V3 Previsioni di piano” qualifica le aree ricomprese nel predetto perimetro con destinazione mista con 

commercio e terziario. In parziale discrasia con il resto della documentazione operativa di Piano, la tavola 

“P1a_V3 Previsioni di piano per il territorio comunale” del PdR, pur identificando univocamente le aree incluse 

nell’ambito in parola, assegna ad esso destinazione produttiva. Tale refuso è riscontrabile nell’elaborato di 

maggior dettaglio del medesimo atto di Piano, denominato “P2.3_V3 Previsioni di piano per i centri edificati”. 

Parimenti, la documentazione operativa del PdS (tavole “P1a_V3 Previsioni di piano” e “P3a_V3 Previsioni di 

piano: azioni”) si limitano a recepire il perimetro dell’ATDC 23, senza qualificarne una destinazione prevalente. 

In virtù della specifica potestà in funzione dei contenuti delle previsioni, per l’interpretazione del progetto di 

Piano limitatamente all’ambito di trasformazione in oggetto si fa dunque riferimento all’allegato “P0b_V3 Norme 

Tecniche di Attuazione” e “P0c_V3 Norme Tecniche di Attuazione – Ambiti di trasformazione – Ambiti di 

rigenerazione urbana”. 

Il Documento di Piano del PGT vigente, come aggiornato con la Terza Variante, assume natura strategica ai 

sensi dell’art. 8 della LR 12/2005 e definisce gli obiettivi di sviluppo, i criteri di sostenibilità e le modalità generali 

di attuazione degli ambiti di trasformazione individuati sul territorio comunale. In tale quadro, la disciplina non 

ha carattere direttamente conformativo dei suoli, ma stabilisce le condizioni, gli indirizzi e i parametri entro cui le 

trasformazioni devono essere progettate e attuate. Le Norme Tecniche di Attuazione generali del Documento di 

Piano individuano e classificano gli Ambiti di Trasformazione in categorie funzionali omogenee – tra cui gli 

ambiti ATR (residenziali), ATP (produttivi), ATS (servizi) e ATDC (commerciale/direzionale) – definendone le 

finalità insediative, le modalità attuative (piani attuativi o strumenti equivalenti), nonché i criteri prestazionali, 

ambientali ed energetici cui gli interventi devono conformarsi. Per ciascun ambito, la disciplina è completata da 

specifiche schede normative e cartografiche che ne regolano destinazioni prevalenti e compatibili, parametri 

edilizi, dotazioni territoriali, eventuali compensazioni e prescrizioni di carattere paesaggistico, ambientale o 

infrastrutturale. La norma generale di Piano definisce l’inquadramento funzionale e la modalità di attuazione degli 

AT, rimandando alle relative schede per la regolazione puntuale dei parametri urbanistico-edilizi e delle 

condizioni di trasformazione. 

Il documento denominato “P0c V3 – NTA Ambiti di trasformazione - Ambiti di rigenerazione” costituisce al 

contempo l’apparato normativo e cartografico di dettaglio relativo agli ambiti in menzione, disciplinati dal 

Documento di Piano del PGT. Si tratta di un elaborato a carattere operativo, che affianca e integra le Norme 

generali del DdP, fornendo per ciascun ambito una scheda strutturata contenente l’inquadramento localizzativo, i 

caratteri morfologici e funzionali, gli obiettivi dell’intervento, l’eventuale riconferma o modifica della previsione, 

la verifica delle interferenze con la Rete Ecologica Provinciale, l’individuazione dei vincoli sovraordinati 

(idrogeologici, archeologici, ambientali, infrastrutturali), la classificazione geologica, nonché l’elenco delle 

destinazioni d’uso ammesse e non ammesse. Il documento assume pertanto la funzione di strumento di 
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regolazione puntuale delle trasformazioni previste dal Documento di Piano, traducendone gli indirizzi strategici 

in prescrizioni applicative per l’attuazione degli ambiti. 

Con specifico riferimento all’ATDC 23, la scheda di progetto ne chiarisce la vocazione (ambito di trasformazione 

a destinazione articolata commerciale/direzionale). L’ambito risulta disciplinato secondo le previsioni già 

consolidate nel PGT, con attuazione subordinata al rispetto dei parametri urbanistici, delle prescrizioni 

insediative e delle condizioni ambientali stabilite dalla scheda normativa aggiornata in occasione dell’ultima 

variante. La scheda di progetto configura previsioni di riordino e completamento insediativo, con obiettivo 

prioritario di miglioramento delle condizioni di accessibilità alla proprietà e razionalizzazione del sistema degli 

accessi. L’attuazione è subordinata a piano attuativo, nel rispetto dei parametri urbanistici definiti dalla scheda, 

che stabilisce: 

 superficie territoriale (ST): 10.012 mq; 

 superficie fondiaria (SF): 7.354 mq; 

 superficie lorda di pavimento (slp) massima: 2.750 mq; 

 altezza massima (Hmax): 7,50 m; 

 rapporto di copertura (RC): 45% della SF; 

 rapporto di permeabilità (RP): 30% della SF. 

Per quanto riguarda le dotazioni territoriali, la scheda prevede la realizzazione e cessione di aree per standard 

nella misura complessiva di 889 mq, così articolata: 

 parcheggi: 339 mq; 

 verde: 550 mq. 

Le opere di urbanizzazione devono essere attuate sulle aree in cessione secondo le modalità previste dallo 

strumento attuativo. 

Sotto il profilo dei vincoli e delle condizioni di fattibilità, l’ambito risulta interessato da: 

 fascia di rispetto stradale sul lato ovest; 

 fascia di rispetto dell’elettrodotto interna al comparto; 

 appartenenza ad area del PGRA – DPCR 27/10/2016, quale ambito territoriale del reticolo secondario di 

pianura classificato a rischio elevato R3 ai sensi della DGR n. X/6738/2017, con obbligo di valutazione di 

dettaglio della pericolosità e del rischio locale; 

 obbligo di trasmissione preliminare del progetto alla Soprintendenza Archeologica, in sede di adozione del 

Piano Attuativo. 

 

Nel complesso, l’ATDC 23 si configura come ambito di trasformazione a destinazione articolata, attuabile 

mediante pianificazione attuativa, con parametri edilizi definiti e con presenza di specifiche condizioni tecnico-

ambientali che richiedono approfondimenti progettuali in fase attuativa, ma senza elementi di inedificabilità 

assoluta. Le norme prestazionali prefigurano un progetto planimetrico che, però, può essere modificato purché 

non contrasti con gli obiettivi generali del progetto di Piano e con le prescrizioni progettuali. 
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Si riportano a seguire gli elaborati cartografici di principale riferimento (nelle scale originali) per l’operatività del 

Piano con individuazione del comparto di intervento oggetto delle presenti analisi. 
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DdP P2a_V3 Previsioni di piano  
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PdR P1a_V3 Previsioni di piano per il territorio comunale 

 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  66 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  67 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  68 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  69 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  70 

 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  71 

PdR P2.3_V3 Previsioni di piano per i centri edificati 
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PdS P1a_V3 Previsioni di piano 
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PdS P3a_V3 Previsioni di piano: azioni 
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4.2 ASSETTO GEOLOGICO ED IDROGEOLOGICO 

Al fine di valutare la fattibilità delle proposte sostanziate nel progetto in variante al PGT vigente, si procede alla 

visione e all’analisi degli studi di settore allegati allo strumento urbanistico comunale vigente, che vengono 

assunti quali parte integrante e sostanziale del presente elaborato. La prima parte degli approfondimenti inerenti 

all’attuabilità delle proposte riguarda gli aspetti di natura geologica, idrogeologica e sismica, al fine di rilevare le 

caratteristiche e le eventuali criticità potenzialmente influenti sulla realizzabilità degli interventi edilizi, nonché di 

individuare eventuali vincoli localizzativi in relazione alla struttura insediativa e alla logistica di comparto. 

Secondo la tavola “T06 – Carta della pericolosità sismica locale”, le aree di intervento ricadono in classe Z4a, 

corrispondente a zone di fondovalle o di pianura caratterizzate dalla presenza di depositi alluvionali e/o 

fluvioglaciali, granulari e/o coesivi, riconducibili alle cosiddette amplificazioni litologiche e geometriche. Tale 

classificazione individua ambiti morfologicamente pianeggianti nei quali le caratteristiche stratigrafiche del 

sottosuolo possono determinare fenomeni di amplificazione locale dell’azione sismica, legati alla natura e alla 

geometria dei depositi superficiali. Non risultano, per le aree di intervento, ulteriori condizioni di pericolosità 

sismica correlate a instabilità di versante, fenomeni di liquefazione o specifiche criticità morfologiche. In termini 

generali, il contesto si configura pertanto come ambito di pianura con possibili effetti di amplificazione sismica 

connessi alle caratteristiche litostratigrafiche, da considerare nell’ambito delle successive valutazioni geologiche e 

progettuali. 

Secondo la tavola “T02a_V3 – Carta idrogeologica e del sistema idrografico con indicazioni sulla vulnerabilità 

degli acquiferi”, le aree di intervento ricadono in un ambito caratterizzato da acquiferi di pianura con 

vulnerabilità mediamente alta. Il contesto si configura come area di pianura con assetto idrogeologico connesso a 

depositi permeabili per porosità, in cui la falda risulta suscettibile a potenziali pressioni antropiche, pur non 

ricadendo nelle classi di vulnerabilità più elevate. Non risultano, in corrispondenza delle aree di intervento, 

emergenze idrogeologiche puntuali, né elementi di captazione pubblica. La presenza di linee isofreatiche e 

dell’indicazione della direzione di deflusso delle acque sotterranee nel contesto territoriale conferma 

l’inquadramento in un sistema di pianura con circolazione di falda definita, da considerare ai fini delle successive 

valutazioni progettuali e delle eventuali misure di tutela. In sintesi, le aree di intervento ricadono in un ambito 

idrogeologico di pianura con vulnerabilità mediamente alta dell’acquifero, in un contesto privo di elementi 

idrogeologici puntuali di particolare criticità ma che richiede attenzione sotto il profilo della protezione della 

falda. 

Secondo la tavola “T07a_V – Carta di sintesi”, le aree di intervento risultano comprese negli ambiti individuati 

dal Piano di Gestione del Rischio Alluvioni del Distretto del Po (PGRA) come aree potenzialmente interessate 

da alluvioni frequenti del reticolo secondario di pianura (P3/H). Non emergono, in corrispondenza delle aree di 

intervento, classificazioni relative a instabilità di versante, aree carsificate, cave dismesse o caratteristiche 

geotecniche scadenti. Il quadro che si delinea è pertanto riconducibile a una criticità di natura prevalentemente 

idraulica e idrogeologica, connessa al contesto di pianura e alla potenziale interferenza con dinamiche di 

esondazione del reticolo secondario. 

Secondo la tavola “P04-T08a_V3 – Carta dei vincoli”, le aree di intervento ricadono in ambiti interessati da 

vincoli di natura idraulica e di pianificazione di bacino. In particolare, risultano comprese all’interno delle aree 
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interessate da alluvioni frequenti con valutazione del rischio elevato (R3). Tale classificazione evidenzia una 

condizione di pericolosità idraulica connessa alle dinamiche del reticolo idrografico locale. 

Secondo la tavola “P04-T09a_V – Carta della fattibilità geologica per le azioni di piano”, le aree di intervento 

ricadono prevalentemente in Classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni, con specifico riferimento alla 

sottoclasse 3b, riferita ad ambiti potenzialmente interessati da alluvioni frequenti del reticolo secondario di 

pianura (P3/H) secondo il PGRA. Tale tavola individua le aree, pur non essendo prevalente tale seconda 

individuazione, in Classe 1 - fattibilità senza particolari limitazioni. La Classe 3 individua ambiti nei quali le 

condizioni geologiche e idrauliche richiedono approfondimenti tecnici specifici e l’adozione di misure di 

mitigazione e compatibilità, pur non configurando un’inedificabilità assoluta. Le limitazioni sono connesse 

principalmente alla pericolosità idraulica e alla vulnerabilità del contesto di pianura rispetto a fenomeni di 

esondazione. Non si rileva, per le aree di intervento, l’appartenenza alla classe 4 (gravi limitazioni). Il quadro 

complessivo evidenzia pertanto una condizione di fattibilità subordinata a verifiche geologiche e idrauliche 

puntuali, da condurre in sede progettuale in coerenza con le norme geologiche di piano e con la pianificazione di 

bacino. 

Secondo la tavola “T010_V – Carta PAI-PGRA”, le aree di intervento risultano comprese negli ambiti del PGRA 

– Ambito territoriale RSP, classificati come aree potenzialmente interessate da alluvioni frequenti (P3/H) del 

reticolo secondario di pianura.  

Secondo la tavola “T011a_V3 – Carta per l’applicazione e il rispetto del principio di invarianza idraulica e 

idrologica”, le aree di intervento ricadono all’interno di area allagabile.  

Secondo la tavola “RIM–TAV. N.1_V3 – Individuazione del reticolo idraulico”, le aree di intervento ricadono in 

prossimità del reticolo idrico principale, con specifico riferimento al Torrente Rio Rudone (BS075Z), ma non 

risultano interessate dalla relativa fascia di tutela ad alto grado di protezione. Nel contesto immediatamente 

adiacente sono inoltre presenti tratti del reticolo idrico minore e del reticolo di competenza consortile. La 

sovrapposizione delle fasce di tutela evidenzia una condizione di particolare attenzione sotto il profilo della 

polizia idraulica, con obbligo di rispetto delle distanze e delle prescrizioni previste per gli interventi in prossimità 

dei corsi d’acqua. Per le aree di interesse, attenzione va posta esclusivamente al limite nordoccidentale del 

comparto. 

La Relazione Geologica vigente richiama in primo luogo il PAI e l’obbligo per il Comune di recepire nello 

strumento urbanistico le aree perimetrate a rischio idrogeologico, applicando le disposizioni del Titolo IV delle 

Norme di Attuazione del PAI. 

Ne deriva che, per le aree ricadenti in ambiti a rischio elevato (R3), gli interventi urbanistici ed edilizi devono 

essere verificati sotto il profilo della compatibilità idraulica e idrogeologica, secondo le procedure di adeguamento 

previste dalla DGR 7/7365/2001. 

Per le aree classificate a rischio elevato R3, il documento evidenzia la possibilità di danni funzionali agli edifici e 

alle infrastrutture e problemi per l’incolumità delle persone in occasione di eventi di piena. In tali ambiti, la 

pianificazione deve quindi subordinare gli interventi a verifiche idrauliche specifiche e all’adozione di misure di 
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mitigazione coerenti con la pericolosità, non configurandosi automaticamente un divieto assoluto di edificazione 

ma una condizione di forte limitazione e controllo tecnico. 

Con riferimento al reticolo idrografico, si richiama l’obbligo di applicazione della DGR 7/7868 per 

l’individuazione e la gestione del reticolo idrico principale e minore. I corsi d’acqua principali e quelli minori sono 

assoggettati a disciplina di polizia idraulica, con la conseguente necessità di rispettare le fasce di tutela e le 

prescrizioni connesse agli interventi in prossimità degli alvei. Inoltre, viene evidenziato che i tratti intubati 

costituiscono situazioni di rischio per le aree adiacenti, circostanza che impone particolare cautela nella 

valutazione delle interferenze tra nuove opere e rete idrografica esistente. 

Per quanto riguarda la dinamica alluvionale, si rileva che numerose aree di pianura sono state interessate da 

allagamenti per insufficienza della rete di smaltimento e interferenze tra reticolo minore e principale. In tale 

contesto, viene esplicitamente raccomandato, in caso di nuovi interventi, di pianificare con attenzione lo 

smaltimento delle acque meteoriche, privilegiando sistemi di dispersione nel sottosuolo (pozzi perdenti) e/o 

sistemi di laminazione con restituzione modulata, previa verifica della permeabilità dei terreni. Questo costituisce 

un obbligo tecnico-operativo direttamente coerente con la rilevazione di area allagabile e con il principio di 

invarianza idraulica. 

Sul piano idrogeologico, la pianura fluvioglaciale è caratterizzata da depositi ghiaioso-sabbiosi ad elevata 

permeabilità e da vulnerabilità mediamente alta o alta dell’acquifero. Le valutazioni di protettività del suolo e 

vulnerabilità della falda richiedono quindi che ogni intervento potenzialmente inquinante o comportante 

alterazioni significative del regime di infiltrazione sia accompagnato da adeguate verifiche e, se necessario, misure 

di tutela della falda. 

Per quanto riguarda gli obblighi connessi agli interventi ricadenti in Classe geologica 3b, le norme geologiche di 

Piano non rilevano inedificabilità assoluta, ma subordinano ogni intervento a verifiche tecniche puntuali e a 

condizioni di compatibilità. 

In particolare, per interventi ricadenti in Classe 3b sono richiesti: 

 Studio di compatibilità idraulica specifico: deve essere verificata la compatibilità dell’intervento rispetto alla 

pericolosità da alluvione frequente (P3/H), con analisi delle quote, delle dinamiche di esondazione e delle 

condizioni di sicurezza per persone e beni. 

 Dimostrazione dell’assenza di aggravio del rischio: l’intervento non deve aumentare il rischio idraulico né per 

l’area stessa né per ambiti limitrofi (nessun incremento di livelli idrici, nessuna riduzione di sezioni di 

deflusso, niente ostacoli al reticolo). 

 Adozione di misure di mitigazione: devono essere previste soluzioni tecniche quali il rialzo delle quote di 

imposta dei piani abitabili, accorgimenti costruttivi per la protezione da allagamenti, eventuali opere di difesa 

o sistemi di contenimento compatibili con la pianificazione di bacino. 

 Applicazione del principio di invarianza idraulica e idrologica: è obbligatoria la gestione delle acque 

meteoriche mediante sistemi di laminazione, infiltrazione o smaltimento controllato, in modo da non 

incrementare la portata di deflusso rispetto allo stato di fatto. 
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 Verifica delle interferenze con il reticolo idrico: devono essere rispettate le distanze di polizia idraulica e le 

eventuali fasce di tutela; ogni opera interferente con il reticolo necessita di autorizzazione idraulica. 

 Relazione geologica e idraulica di dettaglio in fase progettuale: gli interventi devono essere accompagnati da 

specifico approfondimento geologico, geotecnico e idraulico, finalizzato a dimostrare la compatibilità con la 

pericolosità rilevata. 

In sintesi, la Classe 3b configura una fattibilità condizionata: l’intervento è ammissibile solo se dimostra, tramite 

approfondimenti tecnici, di non aggravare il rischio idraulico e di garantire adeguate condizioni di sicurezza, nel 

rispetto delle norme PAI/PGRA e delle prescrizioni geologiche di piano. 

Alla luce di quanto sopra illustrato, l’intervento risulta geologicamente fattibile, subordinatamente all’esecuzione 

degli approfondimenti prescritti dalle Norme Geologiche di Piano e alla loro corretta integrazione nelle 

successive fasi progettuali. 

In termini generali, si evidenzia che la modifica urbanistica sottesa al PA in variante oggetto di 

proposta non varia il ruolo delle aree ricomprese nel perimetro di variante rispetto ai contenuti della 

pianificazione vigente di riferimento per la presente tematica. 

Si riportano a seguire gli estratti (in scala 1:5.000) della cartografia operativa dell’analisi sulla componente 

geologica, idrogeologica, sismica e idraulica del PGT vigente di specifico interesse rispetto alle considerazioni di 

cui al presente punto. 
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T06 Carta della pericolosità sismica locale 
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T02a_V3 Carta idrogeologica e del sistema idrografico con indicazioni sulla vulnerabilità degli acquiferi 
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T07a_V Carta di sintesi 
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P04-T08a_V3 Carta dei vincoli 
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P04-T09a_V Carta della fattibilità geologica per le azioni di piano 
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T010_V Carta PAI-PGRA 

 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  100 

 

 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  101 

T011a_V3 Carta per l’applicazione e il rispetto del principio di invarianza idraulica e idrologica 
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RIM-TAV.N.1_V3 Individuazione del reticolo idraulico 

 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  104 

 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  105 

 

 

 

 

 

 

 

 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  106 

4.3 VINCOLISTICA ED ASPETTI INSEDIATIVI 

Si provvede alla verifica degli eventuali elementi di vincolo incidenti sugli immobili oggetto di approfondimento 

e sul territorio contermine. In tema di vincoli, e a maggiore specificazione dei contenuti della pianificazione e del 

coordinamento sovraordinato richiamati nelle precedenti sezioni del presente documento, il PGT è dotato di 

specifico elaborato cartografico finalizzato alla rappresentazione del mosaico della vincolistica. La tavola “P3_V3 

Sintesi dei vincoli di piano” individua e organizza il sistema dei vincoli e delle tutele che insistono sul territorio 

comunale, articolandoli in ambiti di natura ambientale, paesaggistica, idrogeologica, storico-culturale e 

infrastrutturale. Sotto il profilo ambientale e idrogeologico, sono richiamati i vincoli derivanti dalla normativa 

statale e regionale in materia di tutela del suolo e delle acque, nonché le perimetrazioni connesse al PAI e al 

PGRA relative alle aree a rischio idrogeologico molto elevato e agli ambiti caratterizzati da gravi limitazioni di 

fattibilità geologica. Sono inoltre evidenziate le aree boscate, i beni e le componenti del paesaggio individuati 

dalla pianificazione provinciale, nonché gli ambiti soggetti a specifica tutela ambientale quali il PLIS Parco delle 

Colline e le aree di elevata naturalità disciplinate dal PTPR. La tavola riporta inoltre gli elementi di interesse 

storico-artistico e culturale, distinguendo tra beni tutelati per decreto, beni di interesse ai sensi della normativa 

vigente e beni puntuali o d’insieme segnalati negli strumenti di pianificazione. Sono inoltre individuate le aree e le 

emergenze connesse al carsismo, quali doline, grotte e fenomeni di coalescenza di doline, nonché le presenze 

archeologiche riferibili ai diversi periodi storici. Con riferimento ai vincoli amministrativi, la tavola individua le 

fasce di rispetto connesse alle principali infrastrutture lineari e tecnologiche, quali metanodotti ed elettrodotti, 

nonché le aree di rispetto ferroviario e stradale. Sono altresì rappresentati i perimetri di rispetto cimiteriale, degli 

allevamenti zootecnici e degli impianti di gestione rifiuti, oltre alle fasce di rispetto dei corsi d’acqua e dei pozzi 

ad uso idropotabile. Sono inoltre riportati gli elementi relativi alla pianificazione infrastrutturale programmata, 

comprendenti il sistema metropolitano, la rete ferroviaria ad alta capacità, gli itinerari ciclopedonali regionali e 

comunali e gli interventi infrastrutturali strategici. Infine, la tavola individua i limiti amministrativi e gli ambiti 

urbanisticamente rilevanti, quali il perimetro comunale, il perimetro del centro abitato e i centri storici e nuclei 

urbani di antica formazione. Secondo la tavola dei vincoli, le aree di intervento risultano interessate 

principalmente dalla fascia di rispetto connessa alla presenza di un elettrodotto, che attraversa il comparto in 

senso longitudinale. Tale ambito comporta l’applicazione della disciplina vigente in materia di esposizione ai 

campi elettromagnetici e delle relative distanze di rispetto per nuove edificazioni e permanenze prolungate di 

persone, subordinando eventuali interventi alla verifica di compatibilità rispetto ai limiti normativi. In posizione 

marginale, lungo il limite nord-occidentale del comparto, si rileva inoltre la prossimità al reticolo idrico, con 

presenza di fascia di rispetto idraulica limitata al bordo dell’area. Tale condizione impone il rispetto delle 

prescrizioni di polizia idraulica esclusivamente per le porzioni interferenti. Non risultano ulteriori vincoli 

ambientali, paesaggistici, archeologici o igienico-sanitari direttamente incidenti sul comparto. Il quadro 

vincolistico si configura pertanto come prevalentemente infrastrutturale e idraulico, già coerente con le 

limitazioni derivanti dalla pianificazione di bacino e dalla classificazione di fattibilità geologica. 

Si rileva altresì che la tavola “P5.0_V3 Ambiti destinati all’attività agricola di interesse strategico” gli areali di 

intervento dal territorio rurale di rilevanza che definisce il sistema delle aree agricole strategiche provinciali. 

Si riporta a seguire la cartografia di interesse per le considerazioni di cui al presente punto (stralci 1:5.000). 
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DdP P3_V3 Sintesi dei vincoli di piano 
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DdP P5.0_V3 Ambiti destinati all’attività agricola di interesse strategico 
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4.4 ASPETTI PAESISTICI ED ECOLOGICI 

Dal punto di vista di inserimento delle previsioni nel contesto territoriale di riferimento, sono opportune le 

valutazioni di matrice paesistico-ambientale ed ecologica che, a prescindere dalla presenza di elementi dirimenti 

per l’edificabilità in termini stretti di disposizioni di legge, possono diventare significative nell’ottica 

dell’inserimento sostenibile del progetto rispetto agli obiettivi, alle necessità e/o alle linee guida dello strumento 

urbanistico locale, sia nell’ottica della valorizzazione puntuale dei siti, sia nell’ottica della preservazione dei sistemi 

di contesto, da un punto di vista della percepibilità degli interventi, ma anche in relazione all’eventuale 

appartenenza dei siti a nodi cruciali di permeabilità ecologica o compensazione ambientale. 

Si rileva in primis che, dalla consultazione massiva degli archivi regionali ufficiali, lo strumento urbanistico 

comunale vigente non risulta dotato di Piano Paesistico del PGT vigente in approfondimento e dettaglio degli 

elaborati paesistici del Piano Territoriale Paesistico Regionale della Lombardia e del Piano Territoriale di 

Coordinamento Provinciale di Brescia. Per le valutazioni di natura paesaggistica si rimanda perciò a quanto già 

valutato in precedenza in disamina della strumentazione pianificatoria e di coordinamento predetta. 

Vale però la pena ribadire che si tratta di un comparto di trasformazione vigente per il quale la variante 

urbanistica sottesa alla pianificazione attuativa propone un diverso regime delle aree che appare perfettamente 

adeguato al contesto, senza introdurre previsioni che possano aggravare la situazione allo stato di fatto, 

configurante un episodio di degrado urbano per stato, qualità e tipologia del costruito, o previsionale, definito da 

destinazioni prevalentemente più impattanti (da un punto di vista paesistico) di quelle prospettate in variante. 

Ciò detto, si procede ad indagare il compendio documentale legato agli aspetti ecologico-ambientali. 

Considerando congiuntamente lo Schema direttore della Rete Verde comunale, lo Schema direttore della Rete 

Ecologica Comunale e la tavola di individuazione degli ambiti di paesaggio, il comparto ATDC 23 si colloca in 

un contesto di margine tra tessuto urbanizzato consolidato e un sistema più ampio di ambiti periurbani e 

infrastrutturali, entro i quali la rete ecologica viene letta soprattutto in termini di connessioni e “cuciture” 

(corridoi e continuità lineari), più che di presenza di nuclei naturalistici interni al tessuto costruito. 

Nel quadro della REC, l’area è prossima a elementi strutturanti del sistema ecologico comunale (connessioni e 

aree di supporto/stepping), riconoscibili soprattutto lungo le direttrici infrastrutturali e lungo le aste idrografiche 

principali del settore. Il contesto evidenzia quindi una funzione ecologica prevalentemente “di attraversamento” 

e di continuità territoriale, mentre le porzioni urbane risultano lette come ambiti con diversa permeabilità 

ecologica, con presenza di barriere insediative diffuse tipiche dei comparti edificati e produttivi. 

L’ATDC 23, per collocazione e dimensione, si configura come elemento puntuale inserito nel sistema urbano, 

con caratterizzazione più propriamente insediativa: rientra nel quadro degli ambiti di trasformazione/riassetto in 

relazione alla rete verde e si attesta in prossimità delle connessioni ecologiche di livello comunale senza 

costituirne componente strutturale. Le aree interne al comparto risultano composte da superfici già 

compromesse/urbanizzate, prive di continuità vegetazionali significative e senza elementi riconducibili a nodi, 

varchi, ecosistemi o ambiti di elevato valore naturalistico; la loro “qualità ecologica” è quindi principalmente 

legata alle possibili misure di mitigazione e alla gestione delle transizioni con gli ambiti esterni, più che alla 

conservazione di componenti naturalistiche presenti. 
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Nel quadro paesaggistico di sintesi, il comparto si inserisce nel contesto urbanizzato e nelle frange periurbane, in 

un settore dove le componenti di maggior rilievo (ambiti agricoli strategici, corridoi ecologici, aree boscate/di 

elevata naturalità, varchi e percorsi) si collocano esternamente o lungo assi specifici, senza determinare 

un’interferenza diretta con l’area puntuale di intervento. 

In conclusione, nessun elemento di rilevanza ecologico-ambientale interferisce coi siti di intervento, già 

urbanizzati e privi di connotazioni rilevanti. 

Il ruolo ecologico delle aree appare fortemente condizionato dai sistemi delle barriere infrastrutturali ed 

insediative che delimitano e qualificano il comparto. A livello ecologico e naturalistico, le previsioni in variante 

non modificano il ruolo delle aree rispetto al sistema ambientale del contesto. 

L’apporto perseguibile con le previsioni può essere solamente definito ad un livello d’appoggio puntuale che, in 

attuazione del progetto, sarà garantito da un adeguato disegno del verde di ambientazione/mitigazione.  

Il progetto del verde – che sarà approfondito e dettagliato in fase di progettazione avanzata – assumerà pertanto 

anche funzioni di supporto della permeabilità ecologica puntuale. 

Le misure da porre in essere in attuazione del progetto del verde potranno considerarsi di per loro un adeguato 

risarcimento ecologico per le previsioni di urbanizzazione. 

In termini generali, si evidenzia che la modifica urbanistica sottesa al PA in variante oggetto di 

proposta non varia il ruolo delle aree ricomprese nel perimetro di variante rispetto ai contenuti della 

pianificazione vigente di riferimento per la presente tematica. 

 

Si riporta a seguire la cartografia di interesse per le considerazioni di cui al presente punto (stralci 1:5.000 e sintesi 

di approfondimento e verifica 1:10.000). 
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PdS P4_V3 Rete verde comunale – Schema direttore 
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PdR P4.2_V3 Schema direttore Rete Ecologica Comunale 
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PdR P4.3_V3 Individuazione ambiti paesaggio 
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Approfondimenti – Sintesi delle componenti di rilevanza paesistica ed ecologica 
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4.5 INFRASTRUTTURE, CLIMA ACUSTICO E URBANIZZAZIONI 

La verifica delle condizioni di sostenibilità delle proposte in variante alle previsioni del PGT vigente si completa 

con valutazioni di tipo prettamente urbanistico-strutturale. 

In tema di sottoservizi, intervenendo nel tessuto urbano consolidato, si rileva in primis che il sistema di contesto 

non pone in essere problematiche relative all’urbanizzazione dei siti, che avverrà agevolmente in prosecuzione e 

potenziamento delle reti che servono preesistenze e contesto. 

In tema di mobilità, si rileva l’assenza, presso il PGT vigente, di specifiche elaborazioni tematiche, fatta eccezione 

per la mobilità lenta; il comparto ATDC 23 si colloca in una posizione di margine tra tessuto residenziale 

consolidato, ambiti produttivi e corridoi infrastrutturali di livello urbano e sovracomunale, risultando già oggi 

inserito in un sistema della mobilità strutturato, funzionante e gerarchicamente definito. Dal punto di vista della 

viabilità carrabile, l’area è attestata su una direttrice principale di collegamento nord–sud che connette l’abitato 

con i comparti produttivi satellitari e con la viabilità di rango superiore. Tale asse svolge funzione di distribuzione 

primaria dei flussi veicolari, mentre la rete secondaria locale garantisce l’accessibilità puntuale ai lotti e la 

connessione con i quartieri residenziali limitrofi. L’intersezione prossima al comparto rappresenta uno snodo già 

configurato e adeguato per assorbire traffico misto (residenziale, produttivo e commerciale), in un contesto che 

evidenzia una capacità infrastrutturale coerente e funzionale con le previsioni insediative vigenti. In tale quadro, 

la variante proposta non comporta un aggravio dei flussi veicolari rispetto allo scenario pianificatorio di 

riferimento. Le previsioni vigenti contemplavano infatti una componente commerciale caratterizzante, con 

potenziale attrattività sovralocale e generazione di flussi concentrati nelle fasce orarie di punta. La sostituzione 

parziale di tali destinazioni con funzioni residenziali determina un profilo di mobilità mediamente più distribuito 

nell’arco della giornata e meno caratterizzato da picchi intensivi, risultando quindi oggettivamente maggiormente 

compatibile con la capacità della rete esistente e, sotto il profilo trasportistico, logicamente non più gravoso 

rispetto alle previsioni già assentite dallo strumento urbanistico, che si ricorda sono già state soggette a 

valutazione ambientale strategica che ne ha confermato la compatibilità. Con riferimento alla mobilità ciclabile e 

lenta, il comparto si inserisce in un sistema articolato di tracciati esistenti e di progetto che si sviluppano lungo le 

principali direttrici urbane e in prossimità del corridoio del Naviglio, con connessioni agli itinerari provinciali di 

più ampia scala. La prossimità a tali percorsi consente di integrare l’intervento nel quadro della rete ciclabile 

comunale e sovracomunale, favorendo modalità di spostamento alternative all’uso esclusivo dell’automobile e 

rafforzando la sostenibilità complessiva delle previsioni. L’area risulta inoltre connessa ai principali servizi e 

polarità urbane attraverso una maglia viaria permeabile, che consente accessi plurimi e distribuzione diffusa dei 

flussi. In termini generali, il sistema della mobilità di contesto appare dunque adeguato a sostenere le 

trasformazioni previste, senza necessità di interventi strutturali aggiuntivi rispetto a quanto già delineato nella 

pianificazione vigente. In particolare, urge sottolineare come le previsione del Piano Attuativo proposto in 

variante al vigente PGT, oltre a prevedere, come di seguito dimostrato, una sostanziale riduzione del traffico 

indotto rispetto alla previsione vigente, prefigurano innesti sulla viabilità esistente compatibili e non interferenti 

con il nodo di incrocio tra le due arterie stradali esistenti che, pertanto, non abbisogna di interventi strutturali 

derivanti dall’impatto della presente proposta urbanistica in variante al PGT. 
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Con riferimento ai potenziali effetti della variante sul sistema della mobilità, si è proceduto ad una verifica 

comparativa dei carichi insediativi teoricamente generabili nello scenario vigente e nello scenario di variante. 

La disciplina urbanistica vigente consente una slp massima pari a 2.750 mq con destinazione mista (media 

distribuzione commerciale, artigianato di servizio e quota residenziale). Ai fini cautelativi, si assume un parametro 

prudenziale pari a 30 mq/addetto, riferibile a funzioni terziarie/commerciali con maggiore concentrazione di 

presenze, in coerenza con i valori comunemente adottati nella prassi tecnica (range ordinario 25–40 mq/addetto 

per attività direzionali). 

In tale ipotesi, lo scenario vigente potrebbe generare un ordine di grandezza massimo teorico pari a circa 90 

addetti equivalenti. 

Lo scenario di variante prevede una slp residenziale pari a 2.252,37 mq, corrispondente a 45 abitanti 

equivalenti.  

A tale valore si sommano le preesistenze mantenute esterne al comparto stralciato, costituite da circa 420 mq di 

superficie produttiva (stimati in circa 7 addetti equivalenti, assumendo 60 mq/addetto per attività artigianali 

leggere) e 750 mq di superficie residenziale (stimati in circa 15 abitanti equivalenti, assumendo 50 mq/abitante), 

per un totale di circa 22 presenze equivalenti già insediate e non incrementati dalla variante. 

Il confronto evidenzia pertanto che, anche considerando le preesistenze, il carico urbanistico complessivo 

potenziale dello scenario di variante (circa 67 equivalenti) risulta inferiore rispetto a quello teoricamente 

insediabile nello scenario vigente (circa 90 equivalenti). 

Inoltre, mentre le funzioni terziarie e commerciali sono caratterizzate da picchi concentrati nelle fasce orarie di 

apertura e chiusura, l’uso residenziale genera flussi maggiormente distribuiti nell’arco della giornata. 

Non sono previste nuove connessioni viarie né modifiche sostanziali all’assetto infrastrutturale esistente. 

Con riferimento al clima acustico, le previsioni in variante non introducono elementi di discontinuità rispetto al 

quadro delineato dallo strumento urbanistico vigente. 

La riduzione della componente commerciale e il rafforzamento della destinazione residenziale non 

determinano un incremento delle pressioni sonore potenziali rispetto allo scenario già valutato, 

configurandosi anzi come assetto coerente con il contesto urbanizzato esistente e con le classificazioni 

acustiche di riferimento. 

Gli accordi sottoscritti con le proprietà stralciate dal comparto negli ultimi mesi e prima della stesura 

del presente documento, comportano peraltro un significativo miglioramento della viabilità interna 

dell’isolato contribuendo, conseguentemente, a migliorare ulteriormente l’impatto viabilistico generato. 

Per gli ulteriori dettagli tecnici di merito si rimanda agli elaborati progettuali del PA. Si riporta a seguire l’estratto 

(in scala 1:5.000) della documentazione del PGT vigente di supporto alle analisi effettuate. 
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DdP P6_V3 Schema di mobilità ciclabile 
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5. PROGETTO  

Richiamando quanto sinora novellato nel corso della presente relazione, si evidenzia in questa sede che i 

contenuti del progetto proposto in variante al PGT vigente: 

- risultano adeguatamente inseriti nel sistema ambientale, facendo riferimento, in particolare, a scelte di 

trasformazione già contenute nel PGT previgente; 

- ancorché se ne proponga la modifica della destinazione principale, adottano scelte attuative in grado di 

inserire coerentemente le previsioni nel contesto limitrofo; 

- sono coerenti con gli strumenti di pianificazione sovraordinata, che non definiscono in situ o nel contesto 

elementi progettuali che contrastino con le funzioni prospettate; 

- rispettano le norme correlate alle caratteristiche geomorfologiche, geologiche ed idrogeologiche dei siti; 

- non interferiscono con elementi di vincolo che ne impediscano la realizzabilità fatta salva l’attivazione delle 

procedure autorizzative di livello sovraordinato; 

- risultano coerenti e compatibili con il sistema viabilistico esistente, tenuto anche conto che la VAS svolta per 

il PGT vigente aveva confermato la compatibilità della previsione pre-vigente caratterizzata da un carico 

trasportistico maggiormente gravoso; 

- non configgono con le caratteristiche paesistico-ambientali ed ecologiche intrinseche ed estrinseche. 

Si anticipa altresì che il progetto non pone in essere problematiche rispetto al tema del consumo di suolo di cui 

alla LR 31/2014 (come si esplicherà a seguire, in approfondimento). 

Il Piano di Lottizzazione ridefinisce il perimetro dell’Ambito di Trasformazione ATDC 23, concentrando la 

trasformazione sulla sola porzione effettivamente oggetto di riqualificazione e riconversione funzionale, con 

contestuale esclusione delle aree già consolidate, che vengono ricondotte alla disciplina del Piano delle Regole. Il 

nuovo ATDC 23 assume pertanto una configurazione planimetricamente compatta e funzionalmente autonoma, 

collocata lungo via Niccolò Tartaglia, in posizione di cerniera tra il tessuto urbano consolidato e il sistema viario 

di connessione alla via Gardesana. 

La superficie fondiaria oggetto di intervento è pari a 4.363,55 mq. L’intervento prevede la realizzazione di un 

complesso a destinazione residenziale, in sostituzione parziale delle precedenti previsioni a carattere 

commerciale/direzionale, senza incremento della capacità edificatoria massima assentibile prevista dalla scheda 

dell’ambito di trasformazione vigente. La superficie lorda di pavimento complessiva prevista è pari a 2.252,37 

mq, valore inferiore alla slp massima assentibile di 2.750 mq; la capacità edificatoria viene pertanto utilizzata in 

misura contenuta rispetto al potenziale teorico. 

Dal punto di vista morfologico, l’edificazione si sviluppa secondo un impianto compatto e ordinato, organizzato 

attorno a una viabilità interna con funzione esclusivamente distributiva a servizio delle unità insediative e delle 

relative dotazioni pertinenziali, senza generare traffico di attraversamento. L’assetto viabilistico è strutturato con 

accesso veicolare principale da via Niccolò Tartaglia e uscita su via Lithos, con successivo reinnesto sulla via 
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Gardesana. Tale configurazione consente una distribuzione dei flussi su due direttrici distinte, evitando 

concentrazioni puntuali e garantendo un ordinato smaltimento del traffico verso la viabilità di rango superiore. 

Sotto il profilo dei parametri edilizi, il progetto prevede una superficie coperta complessiva pari a 1.629,43 mq, 

corrispondente a un rapporto di copertura (RC) del 37,34% della superficie fondiaria, valore inferiore al limite 

massimo del 45%. La superficie a verde profondo ammonta a 1.571,77 mq, con un rapporto di permeabilità (RP) 

pari al 36,02%, superiore al minimo richiesto del 30%. I parametri risultano quindi migliorativi rispetto ai limiti 

prescritti in termini di contenimento della copertura e incremento della permeabilità. 

Per quanto concerne le dotazioni territoriali, la verifica degli standard per la destinazione residenziale determina 

un fabbisogno complessivo pari a 1.194,44 mq di verde pubblico e 614,28 mq di parcheggi pubblici. La proposta 

progettuale prevede la cessione diretta di una quota di aree e la monetizzazione della parte residua, secondo le 

modalità consentite dalla disciplina vigente. In relazione ai parcheggi pertinenziali privati, il progetto garantisce 

55 posti auto complessivi, a fronte di un minimo richiesto pari a 48 per 24 unità abitative, per una superficie 

destinata a parcheggi privati pari a 717,18 mq, superiore al minimo richiesto. 

Nel complesso, il progetto si configura come intervento di sostituzione e riordino edilizio su area già urbanizzata, 

con carico urbanistico inferiore alla capacità edificatoria massima prevista dalla scheda vigente dell’ambito. 

L’assetto planivolumetrico concentra l’edificazione e incrementa le superfici permeabili, contribuendo a una 

maggiore qualità insediativa e a una migliore integrazione con il contesto urbano circostante. 

Le aree stralciate dalla perimetrazione dell’ATDC 23 vigente vengono contestualmente azzonate in coerenza con 

la struttura e le caratteristiche del tessuto urbano consolidato che le costituisce nel rispetto dell’assetto definito 

dal PGT vigente. In relazione alla specifica tipologia del contesto e delle preesistenze, la variante consegna le aree 

alla potestà del PdR, in coerenza con i contenuti dell’articolo 10 della LR 12/2005 e ss. mm. e ii. Il territorio 

escluso dal nuovo ambito di trasformazione, ottenuto in riduzione rispetto alle previsioni del DdP vigente, viene 

assimilato nella destinazione urbanistica al tessuto preesistente che attualmente attornia l’ATDC 23 vigente, 

ovvero D3 “Tessuti urbani di nuova formazione e di trasformazione a destinazione mista”. La norma di 

riferimento, non oggetto di variante, è quella di cui all’articolo 28 “Tessuto consolidato a destinazione produttiva, 

terziario-direzionale e commerciale” delle NTA del PdR vigente. Tale ultima ri-classificazione urbanistica è stata 

espressamente accettata e sottoscritta dai proprietari interessati, come da accordi sottoscritti con le proprietà 

stralciate dal comparto negli ultimi mesi e prima della stesura del presente documento. 

L’articolo 28 delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole disciplina l’insediamento di funzioni 

all’interno dei tessuti produttivi, terziario-direzionali e commerciali, prevedendo la possibilità di introdurre attività 

non espressamente contemplate nelle destinazioni d’uso specifiche del singolo tessuto, purché nel rispetto della 

normativa settoriale applicabile e dei parametri urbanistici di zona. L’insediamento di tali funzioni è subordinato 

a parere preventivo della Giunta Comunale, che valuta la compatibilità dell’attività proposta con il contesto in 

relazione ai movimenti indotti, alla necessità di sosta, ai potenziali disturbi acustici e olfattivi e agli effetti sul 

decoro urbano. Per quanto riguarda le funzioni residenziali esistenti non connesse all’attività principale, è 

ammesso il mantenimento della destinazione residenziale, con possibilità di interventi di manutenzione ordinaria 

e straordinaria, risanamento conservativo, ristrutturazione compresa la demolizione con ricostruzione senza 
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cambio d’uso con intervento diretto. Con Permesso di costruire convenzionato o Piano Attuativo, come da 

articolo 18 al punto 3.A; in questi casi gli interventi adotteranno i parametri edilizi delle zone B4. 

Per gli edifici specificamente contrassegnati come residenziali, sono consentiti interventi di manutenzione 

ordinaria e straordinaria, nonché ristrutturazione edilizia a condizione che siano individuati catastalmente gli 

spazi di pertinenza e che vengano rispettati gli indici e i parametri previsti per la zona D3, sia in termini di slp sia 

con riferimento a parcheggi, verde profondo e distanze. L’articolo disciplina, inoltre, le residenze di servizio 

connesse alle attività produttive, ammettendo una quota di superficie lorda destinabile esclusivamente a residenza 

del proprietario o del custode, entro limiti dimensionali definiti in funzione della superficie coperta dell’attività 

principale (fino a 90 mq per attività inferiori a 1.000 mq di superficie coperta e fino a 150 mq per attività 

superiori). Tale residenza deve essere integrata nell’edificio produttivo principale, senza possibilità di costituire 

unità autonome o di essere frazionata o ceduta separatamente rispetto all’impianto produttivo. Sono inoltre 

ammesse superfici destinate ad attività tecnico-amministrative, gestionali o di progettazione, fino a un massimo 

del 50% della slp totale, purché funzionalmente e patrimonialmente connesse all’attività industriale principale. 

Tali porzioni non sono scorporabili, né cedibili separatamente. Nelle aree produttive, terziario-direzionali e 

commerciali è consentita l’installazione di impianti per telecomunicazioni e radio-televisione (torri, tralicci, 

ripetitori), subordinatamente alla compatibilità paesistico-ambientale e al rispetto delle normative in materia di 

inquinamento elettromagnetico. 

La zona D3 individua tessuti urbani di nuova formazione o di trasformazione a destinazione mista, 

comprendenti parti di territorio già edificate o suscettibili di edificazione, destinate prevalentemente ad attività 

artigianali di servizio, terziarie, direzionali e commerciali. Si tratta di ambiti collocati in contesti qualificati, spesso 

a contatto con aree residenziali o lungo assi viari di scorrimento, caratterizzati da una compresenza di lotti 

edificati in epoche differenti e aree libere. La disciplina di zona mira a una revisione qualitativa di tali ambiti, 

incentivandone l’ammodernamento, il miglioramento dell’immagine urbana e l’introduzione di un mix funzionale 

capace di integrare attività produttive leggere, servizi alla produzione, funzioni direzionali, commerciali e, ove 

previsto, residenziali. L’obiettivo è favorire l’insediamento di attività moderne ad alta qualificazione, che 

richiedano qualità del contesto, visibilità, dotazione di parcheggi e adeguate condizioni di accessibilità. Sotto il 

profilo attuativo, per gli edifici esistenti sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, 

risanamento conservativo e ristrutturazione edilizia, compresa la demolizione con ricostruzione senza cambio di 

destinazione d’uso, mediante intervento diretto. La ristrutturazione con cambio d’uso verso la residenza è invece 

subordinata a Permesso di Costruire convenzionato o a Piano Attuativo. Le nuove costruzioni su lotti liberi o 

interventi di particolare rilevanza sono soggette a Permesso di Costruire convenzionato o a Piano Attuativo, nel 

rispetto delle schede specifiche e con obbligo di realizzazione delle dotazioni di servizi e delle opere di 

urbanizzazione previste. I principali parametri urbanistico-edilizi sono i seguenti: 

 indice di utilizzazione fondiaria (Uf) pari al 70% o uguale all’esistente se superiore; 

 rapporto di copertura (Rc) pari al 50% per lotti con superficie fondiaria superiore a 2.000 mq o 40% per lotti 

inferiori o uguali a 2.000 mq, con possibilità di mantenere valori superiori se già legittimamente esistenti; 

 rapporto di permeabilità minimo pari al 15% del lotto; 
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 altezza massima pari a 10,50 m o uguale all’esistente se superiore; 

 distanze minime dai confini e dai limiti di zona stabilite in 5 metri, derogabili questi ultimi in caso di cessione 

di aree all’interno di piano attuativi; 

 distanze minime dalle strade stabilite in 5 e 7,5 metri, ai sensi dell’articolo 8 delle NTA del Documento di 

Piano a seconda della larghezza della strada; 

 indice di piantumazione definito in rapporto alla superficie permeabile e alla lunghezza dei confini. 

È prevista una disposizione speciale per i lotti già edificati che abbiano raggiunto un rapporto di copertura 

superiore ai limiti indicati, consentendo un incremento del 5% della superficie coperta autorizzata, nel rispetto 

dei parametri di permeabilità e delle dotazioni di parcheggi. 

Quanto alle destinazioni d’uso, la zona D3 ammette un ampio ventaglio di funzioni, tra cui attività artigianali di 

servizio, commerciali, terziarie, ricettive, funzioni dello spettacolo, attività di servizio e collettive, nonché 

funzioni abitative principali nei limiti stabiliti dalla norma. Sono invece escluse specifiche categorie incompatibili 

con il carattere misto e qualificato del tessuto. Nel complesso, la disciplina D3 configura un ambito a 

destinazione mista con elevata flessibilità funzionale, orientato alla riqualificazione e all’integrazione tra attività 

produttive leggere, servizi e residenza, nel rispetto di parametri edilizi definiti e con particolare attenzione alla 

qualità urbana e ambientale. 

 

 



Comune di Rezzato - Provincia di Brescia 
PL “Noranda spa” in variante al PGT vigente - 2026 

Relazione urbanistica  130 

6. MODIFICHE AL PGT VIGENTE  

Come visto e analizzato in precedenza, la variante sottesa al progetto attuativo in disamina prevede la 

riperimetrazione in riduzione dell’ambito di trasformazione rubricato al codice ATDC 23 con contestuale 

riazzonamento delle parti edificate escluse in zona D3 del PdR. Si procede parimenti alla modifica della 

destinazione prevalente all’interno dell’ambito di trasformazione oggetto di variante. Data la struttura del PGT 

vigente, tale variazione, per quanto puntuale, comporterebbe l’aggiornamento di gran parte della cartografia di 

Piano che, a prescindere dai contenuti, riporta incessantemente le perimetrazioni degli ambiti di trasformazione. 

In ordine alle caratteristiche puntuali della variante coordinata al progetto in oggetto, si procede in 

questa sede, ai fini strumentali, a variare lo stralcio della cartografia operativa del PdR di maggior 

dettaglio, avente effetto diretto sul regime giuridico delle aree. 

 

PGT VIGENTE, PdR P2.3_V3 Previsioni di piano per i centri edificati 
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PGT VARIATO, PdR P2.3_V3 Previsioni di piano per i centri edificati 
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SCHEDA PROGETTO VARIATA, DdP P0c_V3 NTA Ambiti di trasformazione, Ambiti di rigenerazione urbana 

In ordine ai contenuti della variante in trattazione, le modifiche ala strumentazione urbanistica operativa 

comunale vigente prevede lo stralcio della scheda di progetto dell’ambito di trasformazione in oggetto (peraltro 

gravata da refusi interdocumentali, come peraltro in parte evidenziato). I contenuti normativi della stessa 

vengono di seguito resi in forma comparata (in rosso e barrato il testo stralciato, in blu corsivo quello 

introdotto), adattando la struttura del documento vigente ai parametri progettuali essenziali. Data la natura della 

variante, coordinata ad un progetto attuativo, tali contenuti normativi - da integrare nel documento oggetto di 

modifica - non rendono necessario il corredo cartografico in estratto; essendo legati ad una progettazione di 

dettaglio, si farà riferimento agli estremi di approvazione del progetto vero e proprio. 

 

 

COMUNE DI REZZATO – PROVINCIA DI BRESCIA 

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO - DOCUMENTO DI PIANO 

 

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 

AMBITI DI TRASFORMAZIONE – AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA 

 

 

PRESCRIZIONI NORMATIVE 

ATDC ATR 23 - VIA TARTAGLIA 

 

A - Localizzazione: 

Il comparto di nuova individuazione si trova tra via Tartaglia, via Gardesana Occidentale e via 

Lithos 

 

B - Caratteri morfologici e funzionali: 

Area pianeggiante compresa nel territorio urbanizzato attualmente edificata 

 

C - Obiettivi dell’intervento: 

Migliorare le condizioni di accessibilità alla proprietà 

 

D - Riconferma/Nuova Previsione 

Riconferma sostanziale Revisione funzionale di previsioni vigenti. 
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E – Vincoli 

Fascia di rispetto stradale sul lato ovest del AT. Fascia di rispetto dell’elettrodotto all’interno del 

AT. 

Area del PGRA (approvato con DPCM 27/10/2016) di nuova introduzione per l’ambito territoriale 

ricadente in pianura classificata a rischio elevato R3 all’interno delle quali il Comune è tenuto ad 

effettuare una valutazione dettagliata della pericolosità e del rischio locale (art. 3.4 comma 2 lett. c) 

della DGR n. X/6738/2017) 

 

F - Tutela Archeologica 

Preliminarmente alla presentazione dovrà essere trasmesso il progetto per il presente Ambito alla 

Soprintendenza Archeologica Belle Arti e Paesaggio per le province di Brescia e Bergamo per la 

valutazione preliminare di sua competenza, ai sensi del D.Lgs.42/2004, art. 28 e D.lgs. 50/2016 

art. 25, e dovranno essere eseguiti gli eventuali approfondimenti/interventi che verranno richiesti. 

 

F - Classificazione geologica 

Classe 1 - fattibilità senza particolari limitazioni - aree pianeggianti a caratteristiche geotecniche da 

buone a ottime soggiacenza della falda > 5 m 

Classe 3 - fattibilità con consistenti limitazioni 3b - Aree pianeggianti interessate da alluvioni 

frequenti o Reticolo Secondario di Pianura (come P3/H) tratte dal PGRA. 

 

G - Limitazioni di carattere paesaggistico-ambientale 

Controllo paesaggistico dell’inserimento con particolare riferimento agli spazi aperti limitrofi e 

verifica del rapporto con gli ambiti urbanizzati al contesto. 

Coerenza insediativa e morfologica con il tessuto residenziale edificato adiacente. 

 

H - Destinazioni Ammissibili 

Prevalente: commercio di vicinato e media distribuzione fino a 600 mq; attività di carattere sociale 

(B) residenziale. Compatibile: residenziale commercio di vicinato; attività di carattere sociale (B). 

 

I - Destinazioni non Ammissibili 

Tutte quelle non menzionate tra le ammesse 

 

L - Prescrizioni per la progettazione: 

Miglioramento della viabilità interna. 
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Formazione di percorso ciclopedonale al contorno del lotto. 

 

O - Prescrizioni particolari 

 

P - Tipologia di strumento attuativo e parametri 

P.A. 

ST (mq) 10.012 5.629 

SF (mq) 7.354 4.363,55 

Slp (mq) 2.750 2.252,37 

H max (m) 10,50 

RC %SF 45 

RP %SF 30 

 

Q – Cessioni 

Da progetto: come previsto dall’articolo 18 delle NTA del PdR, con possibilità di monetizzazione. 

Parcheggi mq 339 

Verde mq 550 

TOT. mq 889 

 

R - Opere di urbanizzazione 

attuazione delle opere previste sulle aree di cessione. 

 

S - Elementi di valutazione degli impatti dei suoli trasformati nel sistema agronomico – zootecnico 

Nessun effetto. 

 

T - Elementi di valutazione degli impatti sul sistema ambientale 

Miglioramento delle condizioni al contorno in particolare nei confronti del tessuto residenziale posto 

a nord dell’ambito. 

 

 

NOTE 

a) Le modifiche di assetto planimetrico sono ammesse purché non introducano variazioni che 

contraddicano gli obiettivi dell’intervento e le Prescrizioni per la progettazione 
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b) Resta fisso il dato numerico della slp o della SC realizzabili anche a fronte di limitate variazioni 

di SF in conseguenza di diverse determinazioni relative alle dimensioni delle infrastrutture della 

mobilità. 

c) Le quantità indicate al punto Q - Cessioni sono sempre calcolate ai sensi dell’articolo 18 delle 

NTA del PDR nell’ipotesi della destinazione d’uso prevalente e saranno esattamente rideterminate 

all’atto della presentazione del Piano Attuativo. Le cessioni da progetto rappresentano le quantità 

minime calcolate per rendere sostenibile ed attuabile l’ambito di trasformazione e sono 

ragguagliate allo stato dei luoghi. In ogni caso le quantità calcolate dovranno essere corrisposte 

per intero, facendo ricorso alla monetizzazione ove le cessioni di progetto non raggiungano la 

soglia minima calcolata. 

Per i dettagli progettuali si fa riferimento alla documentazione del piano attuativo approvato con … 

del …/…/…… 
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7. BILANCIO URBANISTICO DEI CONTENUTI IN VARIANTE AL PGT 

VIGENTE  

Con riferimento alla prassi pianificatoria consolidata ai sensi delle disposizioni regionali e provinciali di 

riferimento, si procede alla verifica dell’incidenza del progetto determinandone gli effetti sul dimensionamento 

generale di Piano, sulla dotazione generale di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale e rispetto 

al tema del consumo di suolo nel rispetto dei contenuti della LR 31/2014. 

 

7.1 INCIDENZA DELLE PREVISIONI SUL DIMENSIONAMENTO GENERALE DI PIANO 

La modifica operata internamente all’ambito di trasformazione 23 comporta lo stralcio di previsioni 

prevalentemente terziarie per un valore pari a 2.750 mq slp ed un incremento delle previsioni residenziali per 

2.252,37 mq slp, pari a circa 45 abitanti teorici. 

Le aree escluse dal perimetro dell’ambito di trasformazione e riconsegnate alla potestà del PdR non comportano 

incidenza sul dimensionamento generale di Piano in quanto tessuto urbano consolidato già edificato allo stato di 

fatto. 

 

7.2 INCIDENZA DELLE PREVISIONI SULLA DOTAZIONE COMUNALE DI AREE PER SERVIZI PUBBLICI 

Le previsioni in variante non stralciano aree puntuali del progetto del PdS vigente, non incidendo pertanto sul 

dimensionamento generale dello specifico atto di Piano. Per le quote indotte, la norma di variante prevede la 

corresponsione secondo i contenuti della normativa comunale vigente, con possibilità di monetizzazione. 

 

7.3 CONSUMO DI SUOLO E BILANCIO ECOLOGICO 

Il progetto interviene presso aree completamente urbanizzate allo stato di fatto e, perciò, non comporta nuove 

previsioni di consumo di suolo, garantendo parimenti un bilancio ecologico del suolo pari a zero. 

 

7.4 QUADRO SINOTTICO DEL BILANCIO URBANISTICO DELLE PREVISIONI IN VARIANTE 

 

INCIDENZA DEI CONTENUTI DEL PROGETTO IN VARIANTE 

Dimensionamento 
Standard Consumo di suolo Bilancio ecologico 

Residenziale (V) Secondario (SC) Terziario (SL) 

+2.252,37 mq 0 -2.750 mq 0 0 0 

 


