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| ]
a Tecnico
Salvinelli
Oggetto: PIANO ATTUATIVO INDUSTRIALE

DI INIZIATIVA PRIVATA

EDIFICIO INDUSTRIALE ESISTENTE in Zona “B2 — miste”
Cambio di Attivita senza realizzazione di nuove opere
in via Verginella n.39/c di LUMEZZANE (BS)

Tav. 0 - RELAZIONE ILLUSTRATIVA

Proprieta: societa “lICCREA BANCAIMPRESA S.P.A.”

Locatore Finanziario: ditta “CONSOLINI GIACOMO Srl.”
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Descrizione Generale (Tav. 1):

I fabbricati in oggetto si trovano in Localita Fontana di Lumezzane, ad ovest del Colle Aventino.
Essi fanno capo ad un complesso di immobili prevalentemente di tipo industriale, ad una palazzina
destinata ad uffici ed alla residenza del custode e alla villa padronale.

A tali fabbricati si accede da via Verginella, dopo circa ml.110-120, mediante una strada ad uso
pubblico larga circa ml.4,00 che, salendo il versante montano, serve altri edifici destinati alla residenza.

Originariamente il complesso immobiliare faceva capo alla proprieta aziendale e privata del signor
ASSONI GIUSEPPE il quale, per migliorare il flusso degli automezzi pesanti verso la sua attivita produttiva
di “stampaggio in pressofusione e tranciatura”, aveva realizzato a servizio di sé stesso un secondo acceso
che, sempre da via Verginella, accedeva direttamente alla sua proprieta in lato Sud.

Con la dismissione dell’attivita del signor ASSONI GIUSEPPE, il lotto di mq. 7.763,51 in parte
(mqg.1.539,20) rimaneva in proprieta allo stesso ASSONI ed alla moglie PASOTTI ROSINA
MARGHERITA mentre il resto veniva ceduto (mq.6.224,31) alla societa “IMMOBILIARE G.B. SNC”.

Successivamente la societda “IMMOBILIARE G.B. SNC”, con atto del notaio Antonella Rebuffoni
(51903 rep.- 26986 racc.) del 22-09-2017 e registrata a Brescia il 27-09-2017 al n.40202 Serie 1T,
vendeva alla societa “ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A.” il lotto di mq.6.099,04 compreso i fabbricati
produttivi su di esso insistenti, riservandosi la proprieta di mq.125,27 di cortile e I’appartamento del custode
all’ultimo piano della palazzina uffici.

La societa “ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A.” ha dato il complesso produttivo predetto in locazione
finanziaria alla ditta “CONSOLINI GIACOMO Srl. di Consolini Giordano e Marco” con sede in
via Brescia n.67 di Lumezzane (BS), PI 00555140987, che utilizzera gli immobili predetti per la
propria attivita artigianale consistente in una carpenteria metallica.

Tutti 1 fabbricati dei signori ASSONI-PASOTTI, della societa “IMMOBILIARE G.B. SNC” e della
societa “ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A.” nel vigente PGT costituisco il contesto in sito della zona “B2 —
Miste”; come previsto dall’articolo 7 delle NTA del PdR, in tali zone residenziali oltre al mantenimento ¢

N

possibile il cambio delle destinazioni/attivita produttive e in tal caso ¢ necessario definire un PIANO
ATTUATIVO.

Nel caso specifico il PIANO ATTUATIVO si rende necessario in quanto alla cessata attivita produttiva
subentra in locazione finanziaria quella di carpenteria metallica della ditta “CONSOLINI GIACOMO
Stl. di Consolini Giordano e Marco”.

Al proposito la ditta “CONSOLINI GIACOMO Srl. di Consolini Giordano e Marco”, locatore
finanziario dell’immobile produttivo, ¢ la proponente del presente Piano Attuativo.

2/11

25066 Lumezzane Gombaiolo (BS) - Via G.Garibaldi n°® 75 - c.f.: SLV NTN 55A12 E738L  P.1.: 02093610984
Tel.: 030 8971816 Fax : 030 8978735 E-mail : sts@intred.it



Studio Tecnico di Ingegneria Civile SALVINELLI ing. ANTONIO

Identificazione Catastale :

L' immobile in oggetto si trova nel comune censuario di Lumezzane (BS).

Nel Catasto Terreni esso risulta definito al foglio 16 dai mappali 488 parte e 548.

Nel Catasto Fabbricati esso ¢ identificato al foglio 16 della sezione NCT, dai mappali n. 488 sub 25, 488
sub 21, 488 sub 26 e 488 sub 8.
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Inquadramento Urbanistico (Tav. 2a)

Come meglio indicata nella Tav.2a facente parte del presente Piano Attuativo, la proprieta della societa
“ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A.” fa capo ad un lotto di terreno avente una superficie territoriale di circa
mq.6.099,04.

Nel vigente Piano di Governo del Territorio (PGT), approvato con deliberazione del Consiglio comunale n.85
in data 27-09-2007 e successive varianti, nella “Tav.2.3.1 — Azzonamento” del PdR essa risulta cosi
classificata:

- parte in zona «B2 — Miste» per una superficie di mq.3.753,59 circa, descritta all’ art.7 delle NTA del

Piano delle Regole (PdR),

parte in zona «C — Soggette a trasformazione urbanistica» per una superficie di mq.2.191,70 circa e,
nello specifico, facente parte dell’Ambito di Trasformazione n.11 caratterizzato da una Superficie
Territoriale (St) di mq.24.547,00 e da una Superficie Lorda di Pavimento (Slp) di mq.8.591,00, il tutto
definito e descritto all’ art.12 delle NTA del Documento di Piano (DdP); in tale Ambito & previsto
I’adeguamento viario esistente che, oltre a servire la futura lottizzazione, a partire da via Verginella
dovrebbe collegarsi alla localitd Renzo piu a monte,

parte in zona «E3 — Aree con funzione ecologica, spazi di connessione e di tutela ambientale» per una
superficie di mq.85,00 circa descritta agli art.21 e 24 delle NTA del PdR.

parte destinata a «strada» per una superficie di mq.68,75 e relativa alla stradina privata ad uso pubblico
che da via Verginella collega i fabbricati della zona compreso quello del proponente.
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Con riferimento sempre al vigente PGT ed in particolare alla “Carta delle Limitazioni e dei Vincoli”
(Tav.4.1.1 del DP):

) o R R e . R g

Delimitor ione del cemtro urhunu.u sensi dellart 4 N.C.S. previsio dal PUT
i sensi deflfart, 36, comma 2 del D, Lgs, 300041992, n® 185

Dl-m'au sottoposta o vincolo idrogeologico ai sensi della R.DL. n® 3267 del Mv1Y)923

le aree interessate dalla zona “B2 - Miste” ed in particolare quella relativa al lotto associato al fabbricato
artigianale, in lato Sud, rientrano parzialmente dalla “Fascia sottoposta a vincolo idrogeologico ai sensi della
RDL n.3267 del 30-12-1923 (Tav.2a allegata: terreno mq.711,71, fabbricato mq.489,14); diversamente non
sussistono ulteriori prescrizioni e/o limitazioni di natura ambientale, paesaggistica, storico architettonica o di
altra natura che ostano alla realizzazione del piano attuativo o che lo subordino ad autorizzazioni di altre
autorita;

AUTORIZZAZIONI EDILIZIE: Come predetto i fabbricati esistenti faceva capo alla proprieta aziendale e
privata del signor ASSONI GIUSEPPE e sono stati costruiti in virtu dei seguenti permessi abilitativi (Tav.2a
allegata):

CE n.831/6 del 08-12-63: Costruzione officina meccanica uso fonderia e stampaggio,
CE n.135/8 del 02-04-68: Intervento per formazione tettoie,

CE n.267/8 del 26-04-68: Ampliamento ad uso laboratorio,

CE n.618/13 del 19-06-79: Ampliamento ad uso garage,

CE n.999/14 del 24-12-84: Ampliamento ad uso autorimessa,

CE n.273/15 del 03-12-87: Ampliamento ad uso laboratorio,

CE n.319/15 del 15-02-88: Ampliamento ad uso laboratorio,

CE n.1107 del 14-04-92: Muro di sostegno e terrapieno per formazione piazzale,

CE n.1634 del 08-02-95: Costruzione nuova autorimessa seminterrata con sovrastante terrazza,
10 CE n.1635 del 08-02-95: Sopralzo ad uso abitazione civile del custode,

11. AE n.299 del 31-12-98: Rampa carraia per accesso ad autorimessa e laboratorio,

12. Condono Edilizio n.422 del 27-03-86: Ampliamento laboratorio,

R R = e
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13. DIA n.2809 del 02-08-2001: Formazione di nuova scala e tramezze interne uffici,

14. PAC n.204 del 29-07-2004: Sanatoria ampliamento laboratorio, autorimessa, deposito, accesso
carraio e vano tecnologico sottorampa,

15. Manutenzione Ordinaria del 04-08-2006: Sistemazione copertura capannone,

16. PE/2017/1289/MO del 26-06-2017: Sostituzione della pavimentazione industriale esistente interna.

Successivamente la ditta conduttrice “CONSOLINI GIACOMO Srl. di Consolini Giordano e Marco”
veniva autorizzata ad eseguire delle varianti interne con la PE\2017|1416\CILA.

RIFERIMENTI di PGT:

art.7 delle NTA del Piano delle Regole (PdR) per le zone “B2 —Miste” prevede che “gli edifici
industriali per i quali viene mantenuta la destinazione/attivita in essere é ammessa la manutenzione
straordinaria ed il risanamento conservativo e la ristrutturazione. Nel caso di cambi di
destinazione/attivita sono ammesse, esclusivamente mediante piano attuativo, la ristrutturazione o
’ampliamento di attivita produttive, ad esclusione di quelle a rischio di incidente rilevante ...... a
condizione che venga migliorata la situazione urbanistica complessiva della zona con interventi
volti a realizzare nuovi spazi pubblici o di uso pubblico, con particolare riferimento ai parcheggi
ed alle aree verdi e che sia dimostrata ’agevole accessibilita ai mezzi necessari al funzionamento
dell’ attivita medesima. Il Piano Attuativo e necessario anche in caso di cambio attivita, anche se la
nuova attivita puo essere avviata senza la necessita di eseguire opere edilizie.”

art.6 delle NTA del Piano dei Servizi (PdS) stabilisce che “i piani attuativi o interventi con destinazione
produttiva dovranno prevedere la dotazione di aree per attrezzature pubbliche o di interesse
pubblico o generale non inferiore al 15% della Slp oggetto del piano attuativo o di permesso di
costruire, di cui almeno la meta dovra essere destinata alla realizzazione di parcheggi pubblici.
..... e facolta dell’Amministrazione Pubblica monetizzare parzialmente le aree per servizi ad
eccezione delle superfici destinate a parcheggio pubblico che non sono monetizzabili; fanno
eccezione e sono quindi monetizzabili, le aree per parcheggi dovute in piani esecutivi relativi ad
aree edificate (... per le zone B2 Miste, ...).

parametri urbanistici (art 7NTA del PdR): Df = 1,10 mg/mq
R = 60%
Dc = 1/2 altezza edificio con minimo di ml.5,00
Ds = 1/2 altezza edificio con minimo di ml.5,00
De = altezza edificio con minimo di ml.10,00
H = 1500 ml
Sp = 30% per residenziale e mista, 15% per produttiva

Il Piano di Attuazione in oggetto ¢ relativo alla sola parte della proprieta che si trova nella
zona “B2 — Miste” e, come predetto, si rende necessario per il solo cambio di attivita relativo
all’insediamento produttivo esistente in quanto non verranno eseguiti interventi di ristrutturazione
e/o di ampliamento che modifichi lo stato attuale dei fabbricati.

Descrizione dell’ ESISTENTE (Tav. 2a e 2b) :

Il fabbricato esistente € costituito principalmente da un unico blocco articolato in due parti:
I’UNITA PRODUTTIVA (su un piano) e la PALAZZINA UFFICI (su tre piani).

Il capannone in lato Est € contro terra mentre per il resto risulta libero. Esso ¢ stato edificato in
tempi successivi a partire dagli anni 1960. Strutturalmente risulta costitruito da opere in CA: parte
in opera e parte prefabbricate. Le pavimentazioni sono in calcestruzzo con finitura al quarzo, 1
serramenti sono in ferro, la copertura in pannelli di doppia lamiera con interposto isolante.
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La palazzina uffici, posta in lato Nord del capannone, per due piani ¢ destinata ad uffici annessi
all’attivita produttiva mentre il terzo piano ¢ destinato alla residenza e risulta di altra proprieta. La
struttura ¢ del tipo a telaio con travi e pilastri in CA, tamponamenti in laterizio intonacati, pavimenti
in granito e serramenti in alluminio. I due piani di uffici sono collegati tra di loro da una scala
interna.

Dal punto di vista viario I’edificio produttivo in oggetto attualmente ¢ servito da:
e una strada ad uso pubblico, larga circa ml.4,00, che si dirama da via Verginella (q=-2,82) e dopo circa

ml.120 passa a Nord del fabbricato in prossimita dell’accesso (q=+11,55) al cortile di pertinenza utilizzato
come parcheggio e come ingresso alla palazzina uffici (q=+12,03),

e una strada privata esclusiva, larga circa ml.6,00, che da via Verginella (q=-2,82), passando sulla proprieta
del proponente in zona “C” sita ad Ovest del fabbricato, arriva sul terrazzo del piano seminterrato

(q=+12,01) posto in lato Sud, di accesso ai locali destinati alla produzione e al magazzino;

N

Dal punto di vista dei parcheggi esistenti I’insediamento produttivo in zona “B2 - Miste” ¢ servito da 16 posti
auto di cui 11 nel cortile antistante la palazzina uffici (q=+12,03) e 5 posizionati all’inizio dello scivolo
(q=+7,58) che sale al terrazzo posto in lato Sud (q=+12,01); in base alla logica dell’art.6 delle NTA del PdS
tali posti auto definiscono una superficie a parcheggio di (n.16x25=) mq.400,00 a servizio del fabbricato
produttivo;

Dal punto di vista del “verde” esistente (Tav.2b allegata) la zona “B2 - Miste” interessata dal fabbricato

produttivo e di proprieta del proponente risulta di mq.3.753,59, essa ¢:

e coperta per mq.2.484,02 dal fabbricato al piano terra (mq.2.204,72) e dal terrazzo (piano seminterrato
mq.279,30),

¢ in lato Nord destinata a cortile asfaltato di mq.684,81 e utilizzato a parcheggio, alla movimentazione degli
automezzi e all’uso della pesa interrata,

e in lato Sud destinata a scivolo di accesso al terrazzo (mq.214,00) e a cortile pavimentato in calcestruzzo
(mq.81,69) di pertinenza allo stesso per complessivi di mq.295,69,

e il resto, di mq.289,07 costituito da reliquati pertinenziali e destinato ad aiuole in lato Nord e a prato
incolto e accesso caldaia in lato Ovest.

N

Per quanto riguarda il lotto di pertinenza al fabbricato quello che rientra in zona “B2” ¢
prevalentemente destinato a cortile ed € pavimentato in asfalto o in calcestruzzo, quello in zona “C”
in parte ¢ occupata dalla strada esclusiva per il resto € incolto.

L’attivita precedente, esistente a quella che verra attivata in seguito al presente Piano Attuativo, era
di “stampaggio in pressofusione e tranciatura”.

La consistenza urbanistica dell’intero complesso artigianale che si trova completamente in zona “B2
— Miste”, considerando al solo fine della definizione dei parametri urbanistici la situazione iniziale e
quindi anche il terzo piano della palazzina uffici di proprieta della Societa "Immobiliare G.B. srl" e
destinato alla residenza, € cosi caratterizzato:

- Superficie Lotto ''S1" in Zona "B2" interessato dal Fabbricato induistriale in oggetto:

Ditta " CONSOLINI GIACOMO srl" mq 3.753,59
Societa "IMMOBILIARE G.B. srl" mq 122,36, S1= mq 3.875,95

- Possibilita Edificatoria:

Slp,um = SI*Df = 387595  * 1,10
=SI*R = 387595  *  60%

mq 4.263,55
mq 2.325,57
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DATI TECNICI ESISTENTI dell'intero complesso artigianale:
- Superficie Coperta "Sc'":
Piano Seminter. Ditta " CONSOLINI GIACOMO srl" mq 279,30

Piano Terra Ditta " CONSOLINI GIACOMO srl" mq  2.204,72
Piano Primo Ditta " CONSOLINI GIACOMO srl" mq 0,00
Piano Secondo  Societa "Immobiliare G.B. srl" mq 0,000mq 2.484,02 > SComm
- Superficie Lorda di Pavimento "Slp.;.'":
Piano Seminter. Ditta " CONSOLINI GIACOMO srl" mq 0,00
Piano Terra Ditta " CONSOLINI GIACOMO srl" mq  2.025,00
Piano Primo Ditta " CONSOLINI GIACOMO srl" mq 120,00
Piano Secondo  Societa "Immobiliare G.B. srl" mq 120,00lmq 2.265,00 < SIp,mm

Descrizione dell”’ INTERVENTO PREVISTO e DATI TECNICI (Tav.2a e 3):

La NUOVA ATTIVITA della ditta “CONSOLINI GIACOMO Stl. di Consolini Giordano e Marco”
consiste nella carpenteria metallica per la lavorazione dei profilati metallici (taglio, piegatura,
saldatura,...) gia esistenti in commercio.

L’insediamento della nuova attivita non prevede nessun intervento di ristrutturazione né di
ampliamento; quindi tutti i fabbricati rimangono invariati nelle loro forme planimetriche,
altimetriche e prospettiche. Tutti i parametri urbanistici attuali rimangono invariati e pertanto
non sono previste né oneri né opere di urbanizzazione primarie e secondaria.

Il Piano Attuativo € cosi definito:
1. Sulla sola proprieta della societa “ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A.”, utilizzata in locazione
finanziaria dalla ditta “CONSOLINI GIACOMO Sr1”, caratterizzata da:
Sl=mgq. 3.753,59  Sc=mgq. 2.484,02  Slp=mgq. 2.145,00

2. Sul dimensionamento di aree per attrezzature e servizi pubblici: ai sensi dell’art.6 delle NTA del
Piano dei Servizi del vigente strumento urbanistico generale (PGT), le aree per attrezzature e servizi
pubblici che competono al Piano Attuativo sono quantificate al 15% della Slp oggetto di cui il 50%
destinata a parcheggi pubblici ed il restante 50% a verde.

Nel nostro caso, considerando che:

e il reperimento di aree da cedere e destinare al pubblico risulta difficoltoso in quanto i cortili
circostanti al fabbricato sono destinati ai parcheggi per i dipendenti ed i visitatori dell’azienda
e limitante alla movimentazione degli automezzi pensanti,

e in tal senso le cessioni penalizzerebbero notevolmente il regolare svolgimento dell’attivita,

con riferimento all’art.6 delle NTA del Piano dei Servizi (PdS), come concordato con

I’ Amministrazione Pubblica, le previste aree per attrezzature e servizi pubblici saranno monetizzate

per un valore pari a 100,00 €/mq. Quindi, essendo tali aree cosi definite:

Destinazione produttiva Superficie fondiaria (Sf) mq 3.753,59
Sup. Coperta Esistente (Sc) mq 2.484,02

Sup. Lorda di Pavimento Esistente (Slp) | mq 2.145,00

Previsione di Piano (solo cambio

di Attivita senza ampliamenti): Sup. Lorda di Pavimento ESISTENTE mq 2.145,00

Aree per servizi pubblici (art.6 NTA del: mq 321,75
PdS) pari al 15% della SlpD

di cui: il 7,5% per parcheggi mq 160,875
di cui: il 7,5% per verde mq 160,875

La monetizzazione risulta di:
mq 321,75 x €/mq 100,00 = €. 32.175,00 (euro trentaduemilacentosettantacinque/00).
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3. Nella logica che venga migliorata la situazione urbanistica complessiva della zona, considerando che:

e J’accesso al complesso produttivo avviene dalla via Verginella anche mediante la strada esclusiva,
larga circa ml.6,00, che passa sulla proprieta del proponente destinata a zona “C” di mq.2.191,70 e,
come considerato nell’art.7 delle NTA del PdR, di fatto gia evidenzia “...I’agevole accessibilita ai
mezzi necessari al funzionamento dell’ attivita medesima.”,

e J’attuale indicazione del PGT prevede un collegamento della via Verginella alla localita Renzo di
Lumezzane e, almeno per il tratto iniziale, tale collegamento ricalca il tracciato della strada ad uso
pubblico esistente, larga circa ml.4,00 e insistente sui mappali538, 541, 545, 549 e successivi del
foglio 16 del NCTR di altre proprieta,

e in previsione dell’attuazione dell’Ambito 11 della zona “C”, ’adeguamento della viabilita esistente
rispetto alle aspettative del PGT risulta difficoltoso per i fabbricati esistenti all’imbocco di via
Verginella, per i terrapieni esistenti sul lato a monte del tracciato, per le quote degli accessi delle
proprieta da rispettare e quindi per le pendenze del profilo che si possono sviluppare,

nell’ottica di un futuro sviluppo della zona, al fine di prevedere un miglioramento della viabilita della

stessa, si propone (Tav.3) un NUOVO TRACCIATO STRADALE che migliorera il collegamento di via

Verginella con la localita Renzo e sara funzionale a tutto I’ Ambito 11 della zona “C”.

Tale proposta ¢ individuata in corrispondenza della strada privata di proprieta della societa “ICCREA

BANCAIMPRESA S.P.A.” ed utilizzata dalla Ditta proponente, insistente sulla zona “C” come meglio

rappresentata nella Tav.3 allegata, individuata planimetricamente come parte del mappale 488 del foglio

16 del Catasto Terreni e parte del mappale 488 sub 25 del foglio 16 del Catasto Fabbricati sezione NCT.

PLANIMETRIA ESISTENTE con le
Destinazionl Urbanistiche delle Proprieta
Seats: 1200
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In questa logica urbanistica e nelle loro rispettive competenze, in seguito ad espressa e motivata richiesta
del Comune di Lumezzane, la Societa proprietaria e la Ditta utilizzatrice si impegnano a cedere allo
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stesso |’area interessata dal nuovo tracciato, di mq.1.321,30, al fine di realizzare il collegamento con la
localita Renzo o nel caso in cui venisse perseguita la lottizzazione dell’ Ambito 11.

La disponibilita alla cessione ¢ subordinata alle condizioni “sine qua non” che, entro il periodo di 10 anni
dalla firma della convenzione del presente Piano Attuativo, venga realizzato il collegamento di via
Verginella con la localita Renzo o si sottoscriva 1’attuazione del Piano di Lottizzazione dell’ Ambito 11.
Decorso tale periodo la disponibilita decadra automaticamente.

Al verificarsi delle suddette condizioni, la cessione al Comune di Lumezzane verra eseguita a titolo
oneroso e al netto della potenzialita edificatoria che rimarra in carico della proprieta e utilizzata nel
contesto della lottizzazione dell’ Ambito 11.

Adeguamenti e allacci alle reti tecnologiche :

La NUOVA ATTIVITA della ditta “CONSOLINI GIACOMO S.N.C. di Consolini Giordano e Marco” si
insedia nel complesso produttivo esistente e pertanto tutto quanto necessario per dotarsi dei servizi
di fognatura, di erogazione di acqua e metano, di energia elettrica e di telefonia faranno capo alle
utenze gia in essere ed opportunamente volturate.

Quindi non si rendono necessari potenziamenti delle reti tecnologiche pubbliche esistenti nella zona
su cui insiste 1’attivita produttiva.

Elaborati Grafici allegati :

Il progetto di piano attuativo € composto da:
Tav. 0 - Relazione Illustrativa;
Tav. A - Tavola d’Inquadramento;
Tav. 1 - Planimetria Esistente;
Tav. 2a- Planimetria Esistente con Indicazioni Urbanistiche e Dati Tecnici;
Tav. 2b- Fabbricato Produttivo Esistente;
Tav. 3 - Impegno di Cessione al Comune di Area da destinare a strada.

Lumezzane, 20 Giugno 2018

Il tecnico
ing. ANTONIO SALVINELLI
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