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La presente relazione tecnica, & relativa alla richiesta di istanza per I'approvazione del piano attuativo (PA) di
recupero, inerente la demolizione di fabbricato civile esistente, sito in Lumezzane via Trieste al numero civico 72
— 74 - 76 nella frazione di Sant'Apollonio, di proprieta della Societa L’immobiliare Elle s.r.l, con sede in
Lumezzane via Montegrappa 80, e rappresentata legalmente nella persona del Geom. Silvano Ghidini.

Il fabbricato, & identificato al nuovo catasto terreni al foglio 23, e i mappali interessati sono il 258 parte e 268
parte, il 259, 260, 261 e 267. Al catasto fabbricati, gli edifici sono identificati al Fg. 27 mappale 1189 sub.2 (mapp.
259), Fg. 27 mappale 1197 (mapp. 267), Fg. 27 mappale 1192 (mapp. 260), come da schede e visure catastali
nellAllegato A alla presente relazione.

Urbanisticamente, nel vigente Piano di Governo del Territorio approvato con deliberazione del Consiglio
Comunale n. 22 del 09/04/2014 e reso efficace con la pubblicazione sul Bollettino Ufficiale della Regione
Lombardia n.39 in data 24/09/2014, 'immobile & classificato come “Nucleo di Antica Formazione” individuato nella
tavola grafica del grado di intervento sugli edifici all'isolato 9, unita di rilevamento 25, 26 e 27 di via Trieste n.72-
74-76, con grado attribuito II-RESTAURO DELL'INVOLUCRO, e grado IlI-RISTRUTTURAZIONE, come meglio
evidenziato dall'estratto urbanistico nell’Allegato B alla presente relazione.

In sintesi, I'ndagine sui fabbricati in oggetto, prevista dallo strumento urbanistico, li classifica come edifici di
interesse storico-culturale, in cattive condizioni manutentive, e con interventi ammessi di ristrutturazione e
restauro.

Le condizioni allo stato di fatto attuale dell'edificio, sono molto precarie. Una parte dellimmobile, presenta il
completo crollo del tetto di copertura nonché dei solai, cosi come la copertura del portico presente nel cortile. ||
resto del fabbricato, abbandonato da anni, presenta condizioni tali di degrado strutturale, con invasione di
vegetazione e macerie varie generate da crolli parziali di murature e solai in legno, tali da rendere il recupero
dell'edificio praticamente non sostenibile. Per questo motivo, se ne richiede la quasi totale demolizione, ad
esclusione di una porzione di edificio, posta a piano terra con annesso portico attiguo e portico e cortile
pertinenziale.

La consistenza urbanistica dell'esistente & di seguito descritta: superficie lotto pari a mq 494,53 mq, superficie
coperta 274,58 mq, superficie lorda 525,68 mq, superficie utile 384,20 mq, volume della superficie utile 1.108,63
mc e della superficie lorda 1.491,96 mc.

Il piano di recupero in progetto, prevede la scomposizione del piano terra del lotto, in due porzioni distinte; la
porzione denominata nelle tavole grafiche Lotto 1 insiste su un sedime di mq 133,29, e prevede il mantenimento
del locale con copertura a volta esistente, 'annesso porticato, il cortile pertinenziale con relativo ulteriore portico
presente. Per la parte soprastante, si prevede la demolizione del piano secondo e terzo del fabbricato, il cambio
di destinazione da residenziale e formazione di autorimessa al piano primo, con accesso diretto da via Trieste, e
con contestuale generazione di nuovo tetto di copertura e adeguamento strutturale ove necessario delle pareti
perimetrali. Questa porzione appena descritta a piano terra & 'unica dellimmobile che non viene demolita.

La porzione denominata Lotto 2, a piano terra, insiste su un sedime di mq 361,24, e prevede la completa
demolizione dell'edificio che vi sorge, con contestuale formazione di piazzale destinato a parcheggio auto, con
capacita di nove posti auto, di cui sei coperti, e di due nuovi garage chiusi.
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Con questa configurazione si genera, in pieno centro storico, un importante intervento di infrastrutturazione di
parcheggi e garage, molto carenti in zona. In particolare si ottengono due garage chiusi con singolo accesso
diretto dalla via Trieste, a raso con questa via. A quota di sedime pil bassa, sul denominato Lotto 2, e coincidente
con loriginario piano di appoggio delloriginario fabbricato demolito, invece, si genera un unico spazio a
parcheggio composto da sei posti auto coperti da tettoia, tre posti auto scoperti e un garage completamente
chiuso.
Il tutto, viene edificato, con le caratteristiche di finitura comuni al centro storico quali: intonacatura al civile
tinteggiata, portone carraio in metallo, basculanti a doghe, tetto in legno e manto di copertura in coppi, al fine di
rendere I'intervento coerente e integrato con il contesto urbanistico che lo circonda.
La destinazione progettuale prescelta ad autorimessa e posti auto coperti, nasce dalla necessita e dalla richiesta
di attribuire agli edifici limitrofi, spazi pertinenziali per il parcheggio delle automobili, attualmente in zona
fortemente sottodotata.
Generando, di fatto, tre aperture carraie su via Trieste, e data le caratteristiche della via, stretta e tortuosa,
verranno messi in opera tutti gli accorgimenti atti a porre in sicurezza la viabilita della strada e i nuovi accessi,
tramite allarmi luminosi allapertura e alla chiusura delle porte sezionali delle autorimesse e del cancello, ed
eventuali specchi stradali panoramici, per migliorare la visibilita in uscita delle automobili.

Il suddetto schema progettuale illustrato, genera i seguenti dati stereometrici: superficie coperta demolita 181,12
ma, invariata 93,43 mq, in progetto 137,18 mq; complessiva la superficie coperta invariata e in progetto assomma
a 230,61 mq.

La superficie lorda demolita & pari a 384,84 mq, l'nvariata & pari a 93,43 mq, la superficie oggetto di cambio di
destinazione 47,38 mq e la nuova superficie lorda in ricostruzione & di 212,46 mq; complessivamente la superficie
lorda invariata, in cambio destinazione e in progetto assomma a 353,27 mq.

Le volumetrie corrispondenti sono: volume demolito 1.032,42 mc, volume invariato 337,38 e volume in progetto
di ricostruzione 604,56 mc; complessivamente il volume invariato e il volume in progetto assomma a 942,34 mc.
La superficie lorda demolita residuale di 172,41 mq, che non si prevede di utilizzare nel presente progetto di piano
attuativo, potra essere trasferita al registro dei volumi virtuali, e ceduta ad altri lotti, nel caso in cui in futuro il
Piano di Governo del Territorio ne prevede la possibilita.

Si completa I'intervento, prevedendo lo smaltimento della acque meteoriche dai tetti di copertura e del piazzale, in
adeguata fossa perdente nel centro del piazzale medesimo, per lo smaltimento nel terreno delle acque bianche;
tubazione di troppo pieno, garantisce l'allontanamento delle acque non smaltite nella fognatura esistente di via

Tieste.

Lumezzane 14/02/2018
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COMUNE DI LUMEZZANE
Provincia di Brescia

INDAGINE SULLO STATO DI FATTO DEL CENTRO STORICO

Localita : SANT’APOLLONIO

Isolato 19
Unita di rivelamento n° 125
Data compilazione : ottobre 2003
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COMUNE DI LUMEZZANE
Provincia di Brescia

INDAGINE SULLO STATO DI FATTO DEL CENTRO STORICO

Localita :S. APOLLONIO
Isolato :9
Unita di rivelamento n° : 25
Indirizzo : VIA TRIESTE, 72
Edifici : 254, 25b, 25¢
Aree libere 125
INDAGINI

EDIFICIO N°: 25a

Piani fuori terra: 2

Superficie lorda di pavimento totale [m?]: 40

Condizioni fisico-funzionali; CATTIVE

Trasformazioni: TRASFORMATO

Destinazione e livello d’uso: RESIDENZA;
INUTILIZZATO

Valutazione: EDIFICIO D’ INTERESSE STORICO-
CULTURALE

Note: /

AREA LIBERA

n°: 25 a

descrizione: CORTILE

PROGETTO

GRADO ID’INTERVENTO DELL’EDIFICIO

o II-RESTAURO DELL’INVOLUCRO

ELEMENTI DA LOCALIZZARE NEL DISEGNO




Edificio 25a: veduta laterale da via Trieste

Edificio 25a;: veduta laterale da via Trieste



COMUNE DI LUMEZZANE
Provincia di Brescia

INDAGINE SULLO STATO DI FATTO DEL CENTRO STORICO

Localita : S. APOLLONIO
Isolato 19
Unita di rivelamento n° 125
Indirizzo : VIA TRIESTE, 72
Edifici : 253,250, 25¢
Aree libere 125 a
INDAGINI

EDIFICIO N°: 25b

Piani fuori terra: 2

Superficie lorda di pavimento totale [m?]: 34

Condizioni fisico-funzionali: CATTIVE

Trasformazioni: TRASFORMATO

Destinazione e livello d’uso: RESIDENZA;
INUTILIZZATO

Valutazione: EDIFICIO D’INTERESSE STORICO-
CULTURALE

Note: /

AREA LIBERA

n®: 25«

descrizione: CORTILE

PROGETTO

GRADO I’INTERVENTO DELL’EDIFICIO

e JI-RESTAURO DELL’INVOLUCRO

ELEMENTI DA LOCALIZZARE NEL DISEGNO




COMUNE DI LUMEZZANE
Provincia di Brescia

INDAGINE SULLO STATO DI FATTO DEL CENTRO STORICO

Localita - S. APOLLONIO
Isolato 19

Unita di rivelamento n°® 125

Indirizzo : VIA TRIESTE, 72
Edifici + 25a, 25b, 25¢

Aree libere 125 a

EDIFICIO N°: 25¢

Piani fuori terra:

Superficie lorda di pavimento totale [m?]:
Condizioni fisico-funzionali:
Trasformazioni:

Destinazione ¢ livello d’uso:

Valutazione:
Note:
AREA LIBERA

o

n°:
descrizione:

INDAGINI

1

16

CATTIVE

TRASFORMATO

RESIDENZA;

INUTILIZZATO

EDIFICIO D’INTERESSE STORICO-
CULTURALE

PORTICO VOLTATO

25a
CORTILE

PROGETTO

GRADO D’INTERVENTO DELL’EDIFICIO

e II-RESTAURO DELL’INVOLUCRO

ELEMENTI DA LOCALIZZARE NEL DISEGNO




Edifici 23h-25¢: veduta frontale dall’area libera 25 o



COMUNE DI LUMEZZANE
Provincia di Brescia

INDAGINE SULLO STATO DI FATTO DEL CENTRO STORICO

Localita : SANT’APOLLONIO
Isolato 19

Unita di rivelamento n° : 26

Data compilazione : ottobre 2003
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COMUNE DI LUMEZZANE
Provincia di Brescia

INDAGINE SULLO STATO DI FATTO DEL CENTRO STORICO

Localita ¢ S, APOLLONIO
Isolato :9
Unita di rivelamento n°® 126
Indirizzo : VIA TRIESTE, 74-76
Edifici : 26a, 26b, 26¢, 26d
Aree libere (2500
INDAGINI

EDIFICIO N°: 26a

Piani fuori terra: 2

Superficie lorda di pavimento totale [m?]: 58

Condizioni fisico-funzionali: CATTIVE

Trasformazioni: TRASFORMATO

Destinazione e livello d’uso: RESIDENZA;
INUTILIZZATO

Valutazione: EDIFICIO D’ INTERESSE STORICO-
CULTURALE

Note: /

AREA LIBERA

n°: 25a

descrizione; CORTILE

PROGETTO

GRADO D’INTERVENTO DELL’EDIFICIO

e II-RESTAURO DELL’INVOLUCRO

ELEMENTI DA LOCALIZZARE NEL DISEGNO




Edificio 26a: veduta frontale da via Trieste



COMUNE DI LUMEZZANE
Provincia di Brescia

INDAGINE SULLO STATO DI FATTO DEL CENTRO STORICO

Localita : S, APOLLONIO
Isolato :9

Unita di rivelamento n°® 126

Indirizzo : VIA TRIESTE, 74-76
Edifici : 26a, 26b, 26¢, 26d

Aree libere 250

EDIFICIO N°: 26b

Piani fuori terra;

Superficie lorda di pavimento totale [m?]:
Condizioni fisico-funzionali:
Trasformazioni:

Destinazione ¢ livello d’uso:
Valutazione:

Note:

AREA LIBERA

nO.
descrizione:

INDAGINI

2

78

CATTIVE

TRASFORMATO

RESIDENZA;

INUTILIZZATO

EDIFICIO D’INTERESSE STORICO-
CULTURALE

/

250
CORTILE

PROGETTO

GRADO D’INTERVENTO DELIL’EDIFICIO

e I-RESTAURO DELL’INVOLUCRO

ELEMENTI DA LOCALIZZARE NEL DISEGNO




bera 25 o

areal

Edificio 26b: veduta frontale dall’



COMUNE DI LUMEZZANE
Provincia di Brescia

INDAGINE SULLO STATO DI FATTO DEL CENTRO STORICO

Localita : S. APOLLONIO
Isolato Y
Unita di rivelamento n® : 26
Indirizzo : VIA TRIESTE, 74-76
Edifici : 26a, 26b, 26¢, 26d
Aree libere (25
INDAGINI

EDIFICIO N°: 26¢

Piani fuori terra: 2

Superficie lorda di pavimento totale [m?]: 84

Condizioni fisico-funzionali; CATTIVE

Trasformazioni: TRASFORMATO

Destinazione e livello d’uso: RESIDENZA;
INUTILIZZATO

Valutazione: EDIFICIO DI MODESTO INTERESSE STORICO-
CULTURALE

Note: /

AREA LIBERA

n°: 25 o

descrizione: CORTILE

PROGETTO

GRADO D’INTERVENTO DELL’EDIFICIO

e II-RESTAURO DELL’'INVOLUCRO

ELEMENTI DA LOCALIZZARE NEL DISEGNO




Edificio 26¢: veduta frontale dall’area libera 25 o



COMUNE DI LUMEZZANE
Provincia di Brescia

INDAGINE SULLO STATO DI FATTO DEL CENTRO STORICO

Localita : S. APOLLONIO
Isolato 1 9
Unita di rivelamento n° 126
Indirizzo : VIA TRIESTE, 74-76
Edifici : 26a, 26b, 26¢, 26d
Aree libere :25a
INDAGINI

EDIFICIO N°: 26d

Piani fuori terra:

Superficie lorda di pavimento totale [m?]:
Condizioni fisico-funzionali:
Trasformazioni:

Destinazione e livello d’uso:

Valutazione:
Note:
AREA LIBERA

n°:

descrizione:

2
1

CATTIVE

TRASFORMATO

RESIDENZA;

INUTILIZZATO

EDIFICIO D’INTERESSE STORICO-
CULTURALE

PASSAGGIO SOTTOSTANTE L’EDIFICIO

250
CORTILE

PROGETTO

GRADO D’INTERVENTO DELL’EDIFICIO

e [II- RISTRUTTURAZIONE

ELEMENTI DA LOCALIZZARE NEL DISEGNO




Edificio 26d: veduta frontale da via Trieste



COMUNE DI LUMEZZANE
Provincia di Brescia

INDAGINE SULLO STATO DI FATTO DEL CENTRO STORICO

Localita : SANT’APOLLONIO
Isolato 19

Unita di rivelamento n°® 127

Data compilazione : ottobre 2003
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COMUNE DI LUMEZZANE
Provincia di Brescia

INDAGINE SULLO STATO DI FATTO DEL CENTRO STORICO

Localita : S. APOLLONIO
Isolato 19
Unita di rivelamento n° 127
Indirizzo : VIA TRIESTE
Edifici i 9
Aree libere 127 o
INDAGINI

EDIFICIO N°: 27a

Piani fuori terra:

Superficie lorda di pavimento totale [m?):

Condizioni fisico-funzionali:
Trasformazioni:
Destinazione e livello d’uso:
Valutazione:

Note:
AREA LIBERA

nO.
descrizione:

1

65

CATTIVE

TRASFORMATO

EDIFICIO DISMESSO

EDIFICIO D’INTERESSE STORICO-
CULTURALE

j

27 a
CORTILE

PROGETTO

GRADO D’INTERVENTO DELL’EDIFICIO

e III - RISTRUTTURAZIONE

ELEMENTI DA LOCALIZZARE NEL DISEGNO




