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1 INTRODUZIONE. 
 

1.1 PREMESSA 
 

Il Piano di Governo del Territorio si pone il duplice obiettivo, da un lato di aggiornare 
la tradizione urbanistica di Bagnolo Mella, che dal 1972 ad oggi ha accompagnato 
l’evoluzione della città, e dall'altro di introdurre quei nuovi elementi di  flessibilità, 
partecipazione e sussidiarietà, che contraddistinguono la più recente esperienza legislativa. 

In questo contesto è piuttosto emblematico il fatto che la transizione da un'urbanistica 
formale e prescrittiva ad una gestione strategica dei fenomeni e degli obiettivi coincida con 
il rapido mutamento degli scenari socio economici ed infrastrutturali. 

Anche in questo campo si riflette il problema centrale dell'era post industriale: la 
capacità di promuovere lo sviluppo in modo intelligente, in un quadro di sostenibilità 
ambientale inclusione sociale, come leva per le moltiplicazioni delle opportunità e per 
l'ampliamento delle libertà diffuse. 

Pertanto l’adozione di nuovi strumenti urbanistici deve rispondere sia all'esigenza di 
ammodernare il sistema regolatorio, instaurando un più efficace e trasparente rapporto tra 
cittadino e pubblica amministrazione, che a quella di individuare una governance capace di 
evolversi con l’evolversi stesso di una società caratterizzata da cambiamenti sempre più 
rapidi. 

In coerenza con i nuovi principi cardine dei più recenti strumenti di pianificazione 
urbanistica e attuativa, la caratteristica fondamentale e innovativa che connota il 
Documento di Piano del PGT di Bagnolo Mella è quella di possedere contemporaneamente 
una dimensione strategica (che si traduce nella definizione di una "visione complessiva e di 
insieme'' del territorio e del suo sviluppo) ed una più direttamente operativa, 
contraddistinta dalla determinazione degli obiettivi specifici da attivare per le diverse 
destinazioni funzionali e dall'individuazione degli ambiti soggetti a trasformazione. 

Quanto sviluppato dal presente Documento di Piano, pertanto, va sempre letto avendo 
ben chiaro questo duplice registro temporale di riferimento: da un lato la validità 
quinquennale assegnata dalla Legge regionale n. 12/2005, che risponde ad un'esigenza di 
flessibilità legata alla necessità di fornire risposte tempestive al rapido evolversi delle 
dinamiche territoriali, dall'altra l'orizzonte di più ampio respiro necessario per consentire di 
sviluppare una visione strategica complessiva ed articolata su un arco temporale di lunga 
durata, corrispondente ad almeno 10 anni. 
 
 

1.2 IL QUADRO NORMATIVO E LA LEGGE URBANISTICA REGIONALE 
12/05  

 

Il quadro normativo relativo alla formazione della pianificazione generale comunale è 
complesso ed articolato. Le norme fondamentali che ne regolano i contenuti e la procedura 
di approvazione sono la «Legge urbanistica nazionale» n° 1150 del 17 agosto 1942 e la 
«Legge urbanistica regionale» n° 12 dell'11 marzo 2005. 
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La regione Lombardia, come la maggioranza delle regioni italiane (Basilicata L.R. 
23/99, Emilia Romagna L.R. 20/00, Puglia L.R. 20/01, Calabria L.R. 7/02, Veneto L.R. 
11/04, Toscana L.R. 1/05, Umbria L.R. 11/05, Abruzzo L.R. 5/06, Piemonte L.R. 1/07, 
Marche L.R. 14/08)  adotta il modello del “piano strutturale” fatto di regole essenziali, 
dotato di flessibilità attuativa, che  rappresenta la soluzione alternativa tra il vecchio piano 
regolativo e la deregulation. 

La nuova legge regionale opera sulla base dei seguenti principi ispiratori indicati ai 
primi due commi dell'art. 1: nel rispetto dei principi fondamentali dell'ordinamento statale 
e comunitario, nonché delle peculiarità storiche, culturali, naturalistiche e paesaggistiche 
che connotano la Lombardia e si ispira ai criteri di sussidiarietà, adeguatezza, 
differenziazione, sostenibilità, partecipazione, collaborazione, flessibilità, compensazione 
ed efficienza. 

Il successivo comma 3 dell'art. 1 della Legge Regionale 11 marzo 2005 n° 12 
sottolinea in particolare il principio della sostenibilità ambientale. 

Il Piano di Governo del Territorio (denominato PGT) definisce l'assetto dell'intero 
territorio comunale ed è articolato nei seguenti atti: 

• il documento di piano 
• il piano dei servizi 
• il piano delle regole 

Il documento di piano sviluppa l'analisi del territorio ed individua gli obiettivi di 
sviluppo, miglioramento e conservazione del territorio alla scala comunale. 

Il documento di piano non contiene previsioni che producano effetti diretti sul regime 
giuridico dei suoli, ha validità quinquennale ed è sempre modificabile. 

Il piano dei servizi è redatto al fine di assicurare una dotazione globale di aree per 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, le eventuali aree per l'edilizia 
residenziale pubblica e le dotazioni a verde, i corridoi ecologici e il sistema del verde di 
connessione tra territorio rurale e quello edificato ed una loro razionale distribuzione sul 
territorio comunale, a supporto delle funzioni insediate e previste. 

Il piano dei servizi esplicita la sostenibilità dei costi anche in rapporto al programma 
triennale delle opere pubbliche, nell'ambito delle risorse comunali e di quelle provenienti 
dalla realizzazione diretta degli interventi da parte dei privati. 

Le previsioni contenute nel piano dei servizi, concernenti le aree necessarie per la 
realizzazione dei servizi pubblici e di interesse pubblico o generale, hanno carattere 
prescrittivo e vincolante. 

Il piano dei servizi non ha termini di validità ed è sempre modificabile. 

La realizzazione di attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, diverse 
da quelle specificamente previste dal piano dei servizi, comporta l'applicazione della 
procedura di variante al piano stesso. 

Il piano delle regole individua e definisce le regole per gli ambiti consolidati o di 
completamento e gli edifici tutelati nonché le eventuali aree a rischio e le valutazioni in 
ordine alla componente geologica, idrogeologica e sismica. Esso individua le aree destinate 
all’agricoltura, le aree di valore paesaggistico - ambientale ed ecologiche e le aree non 
soggette a trasformazione urbanistica. 



                                                                                               
  DOCUMENTO DI PIANO 

RELAZIONE 
   

 
 

 5

Le indicazioni contenute nel piano delle regole hanno carattere vincolante e producono 
effetti diretti sul regime giuridico dei suoli. 

Il piano delle regole non ha termini di validità ed è sempre modificabile. 
 
 

1.3 PROCESSO DI PARTECIPAZIONE 
 

La partecipazione allargata, sin dalla fase di elaborazione del Piano di Governo del 
Territorio, rappresenta una delle novità importanti introdotte dalla normativa urbanistica 
lombarda ed ha costituito uno degli obiettivi primari e caratterizzanti del lavoro. 

Negli ultimi anni si registra la tendenza a configurare la pubblica amministrazione  
come un soggetto che opera nell'ordinamento giuridico in posizione "paritaria" rispetto a 
qualsiasi altro soggetto, anche privato. Il legislatore auspica che - ove possibile - la 
realizzazione di interessi collettivi avvenga con il consenso dei soggetti coinvolti: quindi 
sulla base di rapporti negoziali paritari. 

In base all'art. 2 della legge regionale, il governo del territorio si caratterizza per:  
1. la pubblicità e la trasparenza delle attività che conducono alla formazione degli 

strumenti urbanistici;  
2. la partecipazione diffusa dei cittadini e delle loro associazioni; 
3. l'integrazione dei contenuti della pianificazione da parte dei privati. 

L'amministrazione comunale deve individuare, prima dell'adozione degli atti del Piano 
di Governo del Territorio, forme di presenza sul territorio strutturate, al fine di coinvolgere 
tutti quei soggetti (associazioni, istituzioni, enti, privati cittadini) che siano titolari di 
interessi potenzialmente riconducibili alla redazione del Piano, interpellandoli attraverso 
momenti consultivi calibrati e modulati in funzione del risultato che s'intende raggiungere. 

I nessi esistenti tra comunicazione, informazione e partecipazione sono anche i cardini 
del percorso di Valutazione Ambientale Strategica (VAS), che accompagna la formazione 
del Documento· di Piano: i contributi derivanti dalla partecipazione devono divenire parte 
integrante della valutazione affinché la stessa produca effetti significativi. 

Risulta quindi non differibile il superamento del tradizionale modello gerarchico di 
tipo verticale, in favore di un nuovo modello orizzontale, attento ai principi di trasparenza, 

sussidiarietà, partecipazione e condivisione delle scelte, nel rispetto dei diversi ruoli e 
delle diverse competenze. 

Un nuovo ruolo viene attribuito alla concertazione con la cittadinanza e gli operatori, 
non solo in un'ottica di informazione ma anche, obiettivo questo più impegnativo e 
delicato, per la definizione delle scelte di indirizzo e futuro assetto del territorio. 

Per il Comune di Bagnolo Mella l’attivazione del percorso partecipativo ha avuto 
inizio con l’avviso di avvio del procedimento di variante al Piano Regolatore Generale del 
10.11.2004. 

Seguendo quanto previsto dall’allora vigente legge regionale n.1 del 05.01.2000, fu 
data notizia alla cittadinanza della volontà dell’amministrazione comunale di procedere 
alla modifica dello strumento urbanistico generale con: 

• manifesti murali; 
• pubblicazione su due quotidiani locali (Bresciaoggi e Giornale di Brescia); 
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• pubblicazione all’albo pretorio.  

In quella prima fase si venne creato il primo momento partecipativo di coinvolgimento 
dell’intera cittadinanza. 

La pubblicazione e l’entrata in vigore della legge urbanistica regionale nel marzo del 
2005 che imponeva a tutti i comuni lombardi l’obbligo di dotarsi del Piano di Governo del 
Territorio in sostituzione del Piano Regolatore Generale determinò la battuta d’arresto del 
lavoro avviato. 

Dopo una prima fase di incertezza il 20 aprile del 2006 il Sindaco del Comune di 
Bagnolo Mella annunciò alla cittadinanza (nelle forme di pubblicità necessarie) l’avvio del 
procedimento di redazione del Piano di Governo del Territorio. 
 
 

1.4 RACCOLTA DI ISTANZE E PROPOSTE PROVENIENTI DAI 
CITTADINI SINGOLI O IN FORMA ASSOCIATA 

 

Il percorso di formazione del PGT ha avuto inizio nell’aprile del 2006 con la 
divulgazione della fase di avvio del procedimento, prevista dalla legge regionale che 
prevede, lo sviluppo di azioni di comunicazione, pubblicizzazione e sollecitazione della 
partecipazione attiva della cittadinanza. Con la pubblicazione dell'avviso, si è stabilito il 
termine per presentare suggerimenti e proposte da parte di chiunque fosse interessato o 
comunque portatore di interessi diffusi, precisando che le istanze già presentate in 
occasione dell’avviso del 10.11.2004, relativo alla variante al PRG sarebbero comunque 
state prese in considerazione. 

In risposta al primo e al secondo avviso sono giunte, entro il termine stabilito nel 
secondo del 01 giugno 2006, e successivamente integrate fuori termine n.82, fino al 
settembre 2009, momento di redazione del presente Documento.  

Tali istanze sono state raccolte, catalogate ed organizzate in un  data-base, per essere 
analizzate in relazione alle loro caratteristiche, distinguendo, in prima  battuta, le 
osservazioni a carattere puntuale, rappresentative di interessi particolari e individuali, dalle 
poche osservazioni di carattere generale, rappresentative di interessi più larghi e diffusi o 
di categoria. 

La lettura delle istanze ha portato pertanto alla costruzione di un quadro di sintesi di 
facile implementazione e immediata consultazione, organizzato in base alle informazioni 
fondamentali (data di presentazione dell'istanza, generalità del proponente, tipologia del 
proponente, tipologia di richiesta avanzata, localizzazione territoriale dell'istanza,  
situazione urbanistica prevista dal PRG vigente, situazione urbanistica suggerita dal 
proponente, eventuali elaborati allegati all'istanza). 

Per quanto riguarda l'analisi delle diverse tipologie di proponenti, la verifica, condotta 
sulle istanze presentate ha permesso di individuare nei soggetti fisici privati la tipologia 
prevalente: delle istanze presentate al Comune di Bagnolo Mella ben n. 76 sono infatti 
promosse da singoli proprietari privati (pari al 92,7% del totale), mentre n. 6 sono 
riconducibili a enti, pubblici e privati (pari al 7,3%), per un totale di n. 82 proposte. 
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Tra quelle di carattere puntuale sono state inserite anche le istanze proposte da 
Soggetti portatori di interessi di carattere collettivo rispetto ad ambiti territoriali definiti, 
ma non individuabili attraverso la base cartografica. 

Nel frattempo è stata avviata la Valutazione Ambientale Strategica (VAS), che ha 
accompagnato la formazione del Documento di Piano, che come prevede la legge regionale 
12/2005 deve essere effettuata sin dalla fase preparatoria dello strumento urbanistico, 
valutando gli effetti sull'ambiente delle azioni programmate dal PGT. 

Oltre alla definizione di un sistema di indicatori di qualità che permettano la 
valutazione degli  atti di governo del territorio in chiave di sostenibilità ambientale, il 
cammino della VAS deve poggiarsi su un preciso sistema di consultazione, partecipazione 
e monitoraggio delle Scelte e  delle azioni programmate. 

Il processo partecipativo legato agli atti del PGT si è sviluppato in sintonia e in stretto 
coordinamento con il processo partecipativo della VAS, divenendo tutt'uno con esso nelle 
fasi di costruzione del Piano concludendosi con la conferenza finale del 22.12.2008. 
 
 

1.5 ELENCO ELABORATI DEL DOCUMENTO DI PIANO  

 
DdP  A  Relazione  

DdP  B   Norme Tecniche di Attuazione 

DdP  C  Schede degli ambiti di possibile trasformazione (A.T.) 

DdP  D  Schede dei Programmi Integrati di Intervento (P.I.I.) 

DdP  01 Tavola generale di individuazione deli A.T. e dei P.I.I. 

DdP  02 Dimensionamento 

DdP  03 Tavola del consumo di suolo 
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2 PIANI E STUDI DI SETTORE A SUPPORTO DEL P.G.T. 

 

Il P.G.T. è stato redatto a seguito dell’elaborazione di Studi e Piani di settore di cui si 
riportano di seguito delle sintesi non tecniche. 
 
 

2.1 IL SISTEMA DELLE INFRASTRUTTURE E DELLA MOBILITA’ 
La struttura della viabilità di Bagnolo Mella è composta da due livelli gerarchici 

differenti, il primo costituito dalla viabilità sovraccomunale orientata in direzione nord-
sud, di cui fanno parte la SP exSS45bis (Brescia-Manerbio-Cremona) e la SP VII 
(Bagnolo-Leno), il secondo livello, prevalentemente orientato in direzione est-ovest, 
composto dalla rete delle strade provinciali locali: SP 21 Bagnolo-Capriano-Azzano Mella, 
SP 22 Bagnolo-Poncarale, SP 75 Bagnolo-Dello e SP 65 Bagnolo-Ghedi. 

La struttura dei flussi veicolari rilevati nelle fasce orarie di punta del mattino e della 
sera rispecchiano la gerarchia stradale sopra descritta. I flussi provenienti dalle due 
direttrici per Manerbio e Leno confluiscono nel territorio di Bagnolo per proseguire verso 
Brescia. Le strade provinciali per Capriano-Poncarale, Dello e Ghedi presentano flussi di 
altro ordine di grandezza. 

Anche le linee del trasporto pubblico locale su gomma e su ferro (Brescia-Cremona) 
sono orientate nella direzione nord-sud ove si concentra la maggior parte della domanda di 
mobilità. 

Le principali criticità sono correlate all’attraversamento del territorio comunale in 
direzione sud-nord sia lungo la SPexSS45bis da Manerbio sia lungo la SP VII da Leno. Il 
70% del traffico proveniente da queste due direttrici attraversa il Comune di Bagnolo 
Mella; circa 15.000 veicoli giorno transitano nel territorio comunale in direzione sud-nord 
senza avere alcuna relazione con il comune. Questo traffico di attraverso condiziona 
pesantemente la percezione e la qualità degli spazi urbani attraversati, ne aumenta 
l’incidentalità ed ostacola le relazioni est-ovest del paese. 

Problemi di minore rilevanza, ma non trascurabili, sono legati al traffico di 
attraversamento proveniente dalle Provinciali SP21 e SP75 provenienti da Capriano del 
Colle, Poncarale e Dello che interessa il centro storico attraverso una viabilità inadeguata 
al traffico pesante. Lo stesso problema si riscontra per l’accessibilità all’insediamento 
produttivo “Italfond”. 

Il progetto per il Piano di Governo del Territorio per quanto attiene al sistema della 
mobilità persegue i seguenti obiettivi: 

• definizione di una chiara gerarchia viaria distinta alla scala urbana e 
sovracomunale, attuabile con la realizzazione delle variante est e sud-ovest con 
l’obiettivo di spostare il traffico estraneo al contesto di Bagnolo; 

• riqualificazione degli spazi stradali a funzione preminente locale attraverso 
l’identificazione di Isole Ambientali, Zone 30, oltre che al rafforzamento della 
“vocazione” all’uso della bicicletta con il potenziamento della rete ciclabile. 

Tali obiettivi perseguono l’intento di organizzare separatamente la mobilità veloce, 
determinata  principalmente dal traffico di attraversamento e di destinazione il centro 
abitato di Bagnolo, da quella lenta, caratterizzata soprattutto dagli spostamenti all’interno 
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del centro abitato, favorendo lo sviluppo e l’utilizzo di itinerari pedonali e ciclopedonali, e 
la realizzazione di percorsi a velocità moderata, caratterizzati dalla coesistenza di differenti 
utenti della strada (automobilisti, pedoni e ciclisti). 

Le infrastrutture viarie di previsione sono mirate alla soluzione delle principali 
criticità. 

La variante est all’abitato consente di servire e deviare le componenti di 
attraversamento sud-nord sia lungo la ex 45bis sia lungo la SP VII. 

La previsione di una variante ad ovest dell’abitato in grado di raccordare le provinciali 
per Capriano e per Dello e collegarle a via Marcolini consente di servire e deviare le 
componenti dirette e provenienti da ovest dell’abitato. 

La previsione di prosecuzione di via Perzuccaro verso sud fino a collegarsi alla 
SPexSS45bis a sud dell’impianto di depurazione consente di servire l’accesso allo 
stabilimento Italfond oltre che all’accesso alla zona sud del paese senza utilizzare il 
sottopasso di via Marconi (inadeguato ai mezzi pesanti per l’altezza ridotta). 

La realizzazione delle varianti all’abitato est ed ovest comporta una ridefinizione dei 
ruoli di alcune strade principali di Bagnolo come gli assi Leno-Italia e Gramsci. In 
particolare per quest’ultima la drastica riduzione del traffico potrà consentire il recupero 
del tessuto storico. 

In tema di mobilita lenta (o mobilità dolce) la rete degli itinerari ciclabili assume un 
ruolo importante nel miglioramento dell’accessibilità. La forte vocazione all’uso della 
bicicletta di Bagnolo, tipica dei comuni di pianura, è diminuita negli ultimi anni a favore 
dell’uso dell’auto. Per contrastare questo fenomeno il Piano punta molto sul potenziamento 
delle rete ciclabile prevedendo la realizzazione di nuove piste ciclabili oltre che di itinerari 
ciclabili di completamento. 

La rete ciclabile va inserita in un contesto urbano che prevede la riorganizzazione 
degli ambiti locali tipicamente residenziali e degli ambiti di pregio del centro storico, 
caratterizzati dalla prevalenza di funzioni locali dove le piste ciclabili non hanno ragione (e 
spazio) di essere realizzate. In questi ambiti sono state individuate isole ambientali, 
eventualmente trattate come zone 30 (per il centro storico), nelle quali si predilige la 
promiscuità delle diverse componenti di traffico in un contesto di traffico moderato. 

L’incremento di mobilità legato allo sviluppo urbanistico prevedibile con il PGT è 
stato verificato dal punto di vista della sostenibilità della rete viaria. Le verifiche danno 
buoni riscontri di sostenibilità degli incrementi di traffico previsti in relazione alle nuove 
infrastrutture viarie individuate dal Piano e agli interventi migliorativi sulla rete viaria. 
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2.2 Il SISTEMA PAESISTICO  

 
 
2.2.1 PREMESSA  
 

La Regione Lombardia ha pubblicato sul Bollettino Ufficiale n. 32 edizione speciale 
del 6 agosto 2001, il Piano Territoriale Paesistico Regionale (P.T.P.R.) vero e proprio 
Piano del Paesaggio Lombardo. Tale piano è stato aggiornato ed integrato con D.G.R. n. 
8/6447 del 16 gennaio 2008.  

Tale piano è stato ripreso nel P.T.R. (Piano Territoriale Regionale approvato dal 
Consiglio Regionale il 19/12/2009.  

La Regione con tale strumento persegue la tutela, la valorizzazione e il miglioramento 
del paesaggio e pertanto le azioni e le prescrizioni volte alla tutela del paesaggio delineano 
un quadro di interessi prioritari e strategici della Regione.  

Per paesaggio, si intende, come definito della Convenzione Europea del Paesaggio 
(Firenze 20 ottobre 2000) “una determinata parte del territorio, così come è percepita dalle 
popolazioni, il cui carattere deriva dall’azione di fattori naturali e/o umani dalle loro 
interrelazioni”.  

La Regione, la Provincia ed il Comune nell’ambito delle rispettive responsabilità e 
competenze, secondo il principio di “sussidiarietà” perseguono le seguenti finalità:  

 
a. la conservazione dei caratteri che definiscono l’identità e la leggibilità del 

paesaggio, attraverso il controllo dei processi di trasformazione, finalizzato alla 
tutela delle preesistenze significative e dei relativi contesti;  

b. il miglioramento della qualità paesaggistica e architettonica degli interventi di 
trasformazione del territorio;  

c. la diffusione della consapevolezza dei valori paesistici e la loro fruizione da parte 
dei cittadini.  

 
 
2.2.2 INQUADRAMENTO PAESISTICO A LIVELLO REGIONALE (P.T.R.) CON 

VALENZA PAESAGGISTICA  
 

Il P.T.R. individua e salvaguarda prioritariamente gli “Ambiti di elevata naturalità” 
che nella Provincia di Brescia sono collocati nelle zone montane della Valle Camonica, 
Alta Valtrompia e Val Sabbia e Alto Garda.  

Ai fini della tutela paesistica si definiscono di elevata naturalità quei vasti ambiti nei 
quali la pressione antropica, intesa come insediamento stabile, prelievo di risorse o 
semplice presenza di edificazione, è storicamente limitata.  

Il P.T.R. individua nel “Quadro di riferimento degli indirizzi di tutela e di operatività 
immediata” (tavola D) gli ambiti di criticità.  

Si tratta di ambiti territoriali, di varia estensione, che presentano particolari condizioni 
di complessità per le specifiche condizioni geografiche e/o amministrative o per la 
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compresenza di differenti regimi di tutela o, infine, per la particolare tendenza 
trasformativa non adeguata allo specifico assetto paesistico.  

Il P.T.R. introduce una specifica parte IV al Piano, di indirizzi e criteri per la 
riqualificazione paesaggistica ed il coordinamento dei potenziali fenomeni di degrado.  

Il P.T.R. individua inoltre gli ambiti caratterizzati dalla presenza di molteplici aree 
assoggettate a vincolo ex legge 1497/1939, successivamente ricompresa nel Titolo II del 
D.Lgs. 490/1999, attualmente nel D. Lgs 22/01/2004 n. 42: Codice dei beni culturali e del 
paesaggio, per le quali si rende necessaria una verifica di coerenza all’interno dei P.T.C. 
(Piani territoriali di coordinamento) provinciali, anche avvalendosi della revisione dei 
vincoli in attuazione dei disposti della l.r. 57/1985.  

 

Gli ambiti principali in provincia di Brescia sono:  
• Morene del Garda e Fiume Chiese,  
• Colline di Franciacorta fra i Comuni interessati vi sono Coccaglio e Cologne con 

ilMonte Orfano vincolato con D.M. 20/11/1963 e il comune di Corte Franca per 
la parte collinare vincolato con D.M. 4/6/1963.  

Il P.T.R. individua e tutela tutti i centri e nuclei storici della Regione assumendo per 
l’identificazione e la perimetrazione la prima levata delle tavole I.G.M. 1/25.000.  

Rientrano nei compiti e negli obiettivi del P.T.R. il riconoscimento e la tutela della 
viabilità che presenta i seguenti requisiti:  

a. rete viaria fondamentale di grande comunicazione;  
b. tracciati viari storici, che costituiscono la matrice sulla quale si è formato nei secoli 

il sistema insediativo regionale;  
c. viabilità di fruizione panoramica e ambientale, attraverso la quale si entra in 

contatto con i “bei paesaggi” della Lombardia.  

Per viabilità fondamentale di grande comunicazione si intende l’insieme dei tracciati 
che collegano tra loro i principali centri urbani lombardi e che adducono ai valichi alpini e 
alle altre principali “porte” della regione.  

E’ considerata viabilità storica quella i cui tracciati attuali confermano i tracciati 
presenti nella prima levata delle tavolette I.G.M. 1/25.000.  

La permanenza, la continuità e la leggibilità del tracciato antico, anche in presenza di 
modifiche e varianti, sono considerate di per sé valori meritevoli di tutela; una volta 
riconosciuti tali tracciati sulla cartografia, si avrà cura non soltanto di evitare interventi che 
materialmente li cancellino e interrompano, ma anche di conservare e mantenere leggibili, 
per quanto possibile, i segni storicamente legati alla loro presenza.  

E’ considerata viabilità di fruizione panoramica e ambientale quella che domina ampie 
prospettive e quella che attraversa, per tratti di significativa lunghezza, zone agricole e 
boschive, parchi e riserve naturali, o comunque territori ampiamente dotati di verde, o che 
costeggia corsi d’acqua e laghi o che collega mete di interesse turistico anche minore; 
rientrano in questa categoria i percorsi e gli itinerari fruibili con mezzi di trasporto 
ecologicamente compatibili; sentieri escursionistici, pedonali ed ippici, di media e lunga 
percorrenza, piste ciclabili ricavate sui sedimi stradali o ferroviari dismessi o lungo gli 
argini e le alzaie di corsi d’acqua naturali e artificiali.  
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Il P.T.R. assume l’obiettivo di mantenere il carattere di strade panoramiche e di 
“percorsi verdi”, conseguibile attraverso la definizione di fasce di rispetto di adeguata 
ampiezza, inedificabili o edificabili secondo opportuni criteri e limitazioni, in relazione 
allo stato di fatto e al giusto contemperamento delle esigenze di tutela e di funzionalità.  

I Comuni riconoscono la viabilità descritta ed inseriscono nei rispettivi piani 
urbanistici norme idonee a tutelarne la riconoscibilità e i rapporti con il contesto.  

I Comuni nella redazione dei nuovi Piani di Governo del Territorio (P.G.T.) e delle 
loro varianti impostano le scelte di sviluppo urbanistico locale in coerenza con gli obiettivi 
e gli indirizzi di tutela paesistica contenuti nel Piano del Paesaggio.  

Il P.T.R. da facoltà ai Comuni nella redazione del P.G.T. con valenza paesistica di 
predeterminare, sulla base degli studi paesistici compiuti ed in coerenza con “le linee guida 
per l’esame paesistico dei progetti” D.G.R. n. 7/11049 del 8/11/2002, la classe di 
sensibilità paesistica delle diversi parti del territorio comunale o di particolari aree di esso.  

Il P.G.T. indica, per particolari ambiti del territorio comunale, prescrizioni paesistiche 
di dettaglio che possono incidere anche sugli interventi edilizi.  

Con l’entrata in vigore del D.Lgs 22 gennaio 2004, n. 42 “Codice dei beni culturali e 
del paesaggio” e della L.R. 12/05, si è reso necessario aggiornare e integrare il PTPR che, 
come anticipato, conteneva già la maggior parte degli elementi specificati nel Codice.  

L’aggiornamento del P.T.P.R. è stato assunto dal Piano Territoriale Regionale (P.T.R.) 
approvato, che con la Legge per il Governo del Territorio ricopre l’importante ruolo di 
delineare una visione strategica di sviluppo per la Lombardia: esso si qualifica infatti quale 
strumento di supporto all’attività di governance territoriale della Regione, al fine di rendere 
coerente la visione strategica della programmazione generale e di settore con il contesto 
fisico, ambientale, economico e sociale.  

Ai sensi del D.Lgs 42/04 il PTR assume inoltre valore di Piano paesaggistico; a tal 
proposito il PTR è costituito infatti da diversi documenti uno dei quali è il “Piano 
paesaggistico”.  

Le integrazioni del quadro di riferimento paesistico e degli indirizzi di tutela del 
tuttora vigente P.T.R sono state approvate anche come P.T.P.R. con D.G.R n. 6447 del 16 
gennaio 2008. Esse confermano sostanzialmente le disposizioni generali del P.T.P.R., 
rafforzandone l’efficacia con misure di indirizzo e prescrittività in funzione delle priorità 
territoriali messe a sistema dal PTR. del quadro di riferimento paesaggistico; sono inoltre 
confermate sia la struttura normativa generale sia le letture dei differenti paesaggi regionali 
per Unità tipologiche di paesaggio.  

Nel dettaglio, gli aggiornamenti approvati anche dal P.T.R. e immediatamente efficaci 
riguardano il quadro di riferimento paesistico e in particolare:  

• aggiornamento e integrazione degli elementi identificativi e dei percorsi di 
interesse paesaggistico nonché del quadro delle tutele della natura;  

• osservatorio dei paesaggi lombardi (schede ad alto contenuto iconografico che si 
configurano quale integrazione delle descrizioni dei paesaggi di Lombardia, già 
approvate nel 2001, e riferimento per il monitoraggio delle future trasformazioni);  

• descrizione dei principali fenomeni regionali di degrado e compromissione del 
paesaggio e situazioni a rischio di degrado.  
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In riferimento a questo ultimo aspetto si cita anche una integrazione degli Indirizzi di 
tutela con una parte specificamente dedicata alla “Riqualificazione paesaggistica e 
contenimento dei potenziali fenomeni di degrado”.  

L’aggiornamento normativo proposto nell’ambito del PTR è dunque volto a migliorare 
l’efficacia della pianificazione paesaggistica e delle azioni locali rispetto a:  

• salvaguardia e valorizzazione degli ambiti, elementi e sistemi di maggiore 
connotazione identitaria, delle zone di preservazione ambientale indicate dal PTR 
(laghi, fiumi, idrografia artificiale, geositi), dei siti UNESCO;  

• sviluppo di un approccio maggiormente propositivo in riferimento alla 
valorizzazione dei percorsi di interesse paesistico e degli insediamenti storici e 
tradizionali, alla ricomposizione dei paesaggi rurali, urbani e rurali tramite la rete 
verde, alla riqualificazione delle situazioni di degrado e al contenimento dei rischi 
di compromissione del paesaggio come strategia di governo delle trasformazioni;  

• inserimento degli interventi nel paesaggio, con particolare attenzione a reti della 
mobilità e impianti tecnologici.  

 
 
2.2.3 INQUADRAMENTO PAESISTICO A LIVELLO REGIONALE (P.T.R.) 
 

Come anticipato nell’inquadramento legislativo, il P.T.R. approvato il 19/12/2009 
conferma e avvalora il contenuto del P.T.P.R. in materia paesistica; si fa dunque 
riferimento a questo documento per l’inquadramento del paesaggio a scala regionale, 
considerato anche il fatto che esso costituisce strumento di disciplina paesistica attiva del 
territorio attualmente in vigore. Il suo contenuto si applica all’intero territorio lombardo, 
ma opera effettivamente la dove e fino a quando non siano vigenti atti a valenza paesistica 
di maggior dettaglio. Il quadro di riferimento paesistico contribuisce alla programmazione 
regionale, orientando e verificando sotto il profilo paesistico le politiche di settore (con 
particolare riguardo a quelle agricole e quelle relative ai lavori pubblici).  

Il Piano è costituito da un insieme di elaborati ed in particolare nella tavola A 
classifica il territorio regionale in unità tipologiche di paesaggio corredate da una 
descrizione e dalla definizione di specifici indirizzi di tutela.  

Ai sensi di tale classificazione il comune di Bagnolo Mella è completamente 
interessato dalla Fascia della bassa pianura, e nel dettaglio dall’unità dei Paesaggi della 
pianura cerealicola. 
 
 
2.2.4 PTPR -STRALCIO TAVOLA A DELLA CARTA DELLE UNITÀ DI 

PAESAGGIO (FONTE: REGIONE LOMBARDIA) 
 

La Fascia della “bassa pianura irrigua” a livello regionale si estende, con 
caratteristiche diverse, dalla Sesia al Mincio. Tale paesaggio trova le sue origini nella 
bonifica secolare iniziata dagli etruschi, tramandata ai romani e conseguentemente 
continuata nell’alto medioevo. Questo ambito è sempre stato caratterizzato da una 
produzione agricola adaltissimo reddito e reca le tracce delle successive tecniche colturali e 
di appoderamento. 
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La pianura irrigua è costituita da tre grandi tipi di paesaggi configurati dai tipi di 
coltura: risicola, cerealicola, foraggiera e dal paesaggio delle fasce fluviali.  

Nello specifico il territorio di Bagnolo Mella si colloca principalmente nella fascia 
delle colture cerealicole, soprattutto maicole, che presenta i seguenti caratteri definitori: 
 

• distribuzione dell’uso del suolo nella dominanza dei seminativi cerealicoli, ma 
con compresenza, per la pratica dell’avvicendamento, anche di altre colture;  

• forma, dimensione, orientamento dei campi spesso derivante dalle secolari 
bonifiche e sistemazioni irrigue condotte da istituti e enti religiosi;  

• caratteristiche tipologiche e gerarchiche nella distribuzione e complessità del 
reticolo idraulico;  

• presenza di filari e alberature, ma anche boscaglie residuali che assumono forte 
elemento di contrasto e differenziazione del contesto;  

• reticolo viario della maglia poderale e struttura dell’insediamento in genere 
basato sulla scala dimensionale della cascina isolata, del piccolo nucleo di strada, 
del centro ordinatore principale;  

• vari elementi diffusivi di significato storico e sacrale quali ville, oratori, cascinali 
fortificati ecc.  

 

Il piano per il paesaggio delle colture cerealicole esprime indirizzi di tutela (come di 
seguito illustrato):  

 

Indirizzi di tutela  

I paesaggi della bassa pianura irrigua vanno tutelati rispettandone la straordinaria 
tessitura storica e la condizione agricola altamente produttiva. Questa condizione 
presuppone una libertà di adattamento colturale ai cicli evolutivi propri dell’economia 
agricola. Ciò va tenuto presente, ma nel contempo va assicurato il rispetto per l’originalità 
del paesaggio nel quale si identifica tanta parte dell’immagine regionale, della tradizionale 
prosperità padana.  

I gravi fenomeni di inquinamento della falda impongono innanzitutto una salvaguardia 
ecologica della pianura rispetto a moderne tecniche di coltivazione (uso di pesticidi e 
concimi chimici) che possono fortemente indebolire i suoli e danneggiare irreversibilmente 
la falda freatica. L’uso di fertilizzanti chimici e diserbanti va controllato e ridotto. Come 
pure vanno controllati e limitati gli allevamenti fortemente inquinanti che hanno, specie 
nella pianura orientale, una notevole diffusione. La modernizzazione dell’agricoltura ha 
fortemente penalizzato il paesaggio agrario tradizionale. L’impressione più netta e 
desolante è la scomparsa delle differenze, delle diversità nel paesaggio padano, tutto si 
amalgama, si uniforma essendo venute a cadere le fitte alberature che un tempo ripartivano 
i campi e, essendo ormai votate alla monocoltura ampie superfici agricole, essendo 
scomparsa o fortemente ridotta la trama delle acque e dei canali. A questa situazione non 
concorre però soltanto una diversa gestione dell’attività agricola ma anche l’impropria 
diffusione di modelli insediativi tipicamente urbani nelle campagne, la necessità di 
infrastrutture ed equipaggiamenti tecnologici, i processi di allontanamento dei presidi 
umani dalle campagne verso le città. Gli indirizzi normativi possibili, al fine di invertire 
queste tendenze, sono di diversa natura.  
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Attraverso una più accurata gestione della pianificazione urbanistica, bisogna evitare i 
processi di deruralizzazione o sottoutilizzazione provocati da attese in merito a previsioni 
insediative ma anche prevedere localizzazioni e dimensionamenti delle espansioni urbane 
che evitino lo spreco di territori che per loro natura sono preziosi per l’agricoltura.  

Si sottolinea poi l’assoluta urgenza di una tutela integrale e di un recupero del sistema 
irriguo della bassa pianura, soprattutto nella fascia delle risorgive, e nelle manifestazioni 
colturali collegate a questo sistema (marcite, prati marcitori, prati irrigui). Promuovere la 
formazione di parchi agricoli adeguatamente finanziati dove la tutela delle forme 
produttive tradizionali sia predominante svolgendo un ruolo di testimonianza colturale e di 
difesa dall’urbanizzazione (si pensi, ad esempio, al vasto comprensorio agricolo della 
Bassa Milanese). Sviluppare nuove linee di progettazione del paesaggio agrario orientando 
scelte e metodi di coltivazione biologici. Incentivare la forestazione dei terreni agricoli 
dismessi (set-aside) o comunque la restituzione ad uno stato di naturalità delle zone 
marginali anche tramite programmi di salvaguardia idrogeologica (consolidamento delle 
fasce fluviali). Incentivare il recupero della dimora rurale nelle sue forme e nelle sue 
varianti locali; nel contempo sperimentare nuove tipologie costruttive per gli impianti al 
servizio dell’agricoltura (serre, silos, stalle, allevamenti, ecc.) di modo che rispondano a 
criteri di buon inserimento nell’ambiente e nel paesaggio. Ricostituire stazioni di sosta e 
percorsi ecologici per la fauna di pianura e l’avifauna stanziale e di passo.  

La cultura contadina. 

Il ricchissimo patrimonio delle testimonianze e delle esperienze del mondo contandino 
va salvaguardato e valorizzato con misure che non contemplino solo la “museificazione”, 
ma anche la loro attiva riproposizione nel tempo. Si collegano a ciò le tecniche di 
coltivazione biologica, la ricomposizione di ampi brani del paesaggio agrario tradizionale, 
la riconversione ecologica di terreni eccessivamente sfruttati e impoveriti.  
 
 
2.2.5 PTPR -STRALCIO TAVOLA D “QUADRO DI RIFERIMENTO DEGLI 

INDIRIZZI DI TUTELA E DI OPERATIVITÀ IMMEDIATA” FONTE REGIONE 
LOMBARDIA 

Revisione della Tavola D del P.T.R.  
 

Il 16 gennaio 2008 la Giunta Regionale ha approvato la proposta di Piano Territoriale 
Regionale (DGR n. 6447 del 16.01.08), che il Consiglio Regionale ha approvato.  

Il P.T.R. è l’esito di un’intensa attività di confronto interna alla Regione e con il 
territorio, attraverso momenti istituzionali, di partecipazione e informazione, tra cui in 
particolare gli Incontri sul Territorio con Enti locali e altri soggetti che hanno 
responsabilità di governo per il territorio.  

L’approvazione della Giunta Regionale rappresenta anche un importante momento 
della Valutazione Ambientale che ha accompagnato la predisposizione degli elaborati ed è 
finalizzata a garantire la sostenibilità delle scelte del Piano.  

In particolare con la DGR n. 6447 del 16.01.08 acquistano immediata efficacia alcuni 
contenuti che costituiscono un aggiornamento del Piano Territoriale Paesistico Regionale 
(vigente dal 2001), che è stato assunto e aggiornato dal P.T.R. adottato nel luglio 2009 dal 
Consiglio Regionale ed approvato il 19/12/2009.  
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Il Piano paesaggistico regionale comprende la nuova Normativa che si propone a 
revisione e sostituzione delle Norme di attuazione del PTPR vigente.  

La revisione normativa ha seguito due fondamentali linee di azione:  

l’aggiornamento di carattere giuridico a fronte del nuovo quadro legislativo e 
normativo vigente;  

-l’introduzione dei nuovi temi di specifica attenzione paesaggistica alla luce dei 
compiti indicati dalla l.r. 12/2005, dei contenuti richiesti dal D. Lgs. 42/2004 e delle 
priorità di preservazione ambientale e degli obiettivi del Piano territoriale regionale.  

L’aggiornamento normativo è correlato alla revisione della tavola D del P.T.R vigente, 
ora denominata “Quadro di riferimento della disciplina paesaggistica regionale” e 
corredata dalle tavole D 1a, 1b, 1c e 1d, relative, per i diversi ambiti regionali, al “Quadro 
di riferimento delle tutele dei laghi insubrici”.  

Dall’esame della tavola D aggiornata si osserva che, per quanto concerne l’area 
interessata dal Comune di Bagnolo Mella  non sono state apportate modifiche.  

 
 

2.2.6 INQUADRAMENTO PAESISTICO 
 

Il P.T.C.P. trova le sue origini nel 1991, a seguito dell’entrata in vigore della legge 
n.142/90 che attribuiva alla Provincia il compito di formare tale strumento urbanistico. La 
versione originaria del PTCP, le cui fasi di analisi-studio e redazione si sono prolungate 
fino al 1998, non è arrivata alla adozione perché il quadro legislativo e programmatico 
europeo, nazionale e regionale, nel frattempo, è profondamente mutato.  

Successivamente adeguato a tali cambiamenti, il piano è stato sottoposto all’iter di 
approvazione che ha trovato definitivamente compimento nel 2003 con l’adozione formale 
degli elaborati che lo costituiscono, ai sensi dell’ art. 3, comma 31, della L.R. 1/2000, da 
parte del Consiglio Provinciale, con Deliberazione n. 41 del 3 novembre 2003. Il piano è 
stato approvato definitivamente, ai sensi dell’ art. 3, commi 34 e 35 della L.R. n. 
1/2000,con D.C.P. n. 21 del 22 aprile 2004 (pubblicata sul BURL n. 52 del 22 dicembre 
2004 Serie Editoriale Inserzioni).  

Il Consiglio provinciale ha adottato nel 2009 una variante al P.T.C.P. per adeguamento 
alla legge 12/2005 individuando anche le zone agricole strategiche.  

Si tratta quindi di uno strumento recente che, alla stesura dello studio in oggetto, si 
dimostra attuale e, anche grazie all’autorità delle fonti, può essere interpretato in modo 
attendibile per rappresentare lo stato dei fatti contemporaneo.  

Il PTCP si struttura rispetto a quattro sistemi territoriali di analisi e di valutazione per 
l’orientamento delle scelte e delle decisioni: 

• il sistema ambientale; 
• il sistema del paesaggio e dei beni storici; 
• il sistema della mobilità; 
• il sistema insediativo.  

Il PTCP di Brescia, così come approvato, è costituito dai seguenti elaborati: 

I) Primo Quaderno Documento Preliminare; 
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II) Secondo Quaderno Progetto Preliminare; 

III) Terzo Quaderno Progetto definitivo costituito da: 
• -Relazione; 
• -Norme Tecniche di Attuazione; 
• -Allegati I, II, III, IV alle N.T.A.; 

-Tavole del Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale: 
• Tav. 1: Struttura e mobilità - 1:50.000; 
• Tav. 2: Paesaggio - 1:25.000 ; 
• Tav. 3: Ambiente e rischi, Atlante dei rischi idraulici e idrogeologici - 

1:50.000.  

I tematismi paesistici indagati dal PTCP presentano un grado di dettaglio a scala 
provinciale, pertanto, vengono in genere approfonditi e mappati con più precisione 
nell’ambito degli strumenti di pianificazione urbanistica.  

Per un inquadramento paesistico del territorio comunale di Bagnolo Mella  a livello 
intercomunale, si può far riferimento ad un estratto della cartografia del PTCP relativo a 
Bagnolo Mella ed ai Comuni limitrofi.  
 
 
2.2.7 INQUADRAMENTO PAESISTICO A LIVELLO PROVINCIALE (P.T.C.P.) E LA 

NUOVA PROPOSTA DI VARIANTE  
 

Il Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Brescia (P.T.C.P.) adottato 
con deliberazione del Consiglio Provinciale n. 41 del 03/11/2003 ed approvato dal 
Consiglio Provinciale con delibera n. 21 del 22 aprile 2004 e pubblicato sul B.U.R. n. 52 
del 22 dicembre 2004, è stato oggetto nel marzo 2009 di una variante adottata dal 
Consiglio Provinciale per adeguarlo alla L.R. n. 12/2004.  

All’art. 90 delle nuove NTA “Gli oggetti paesistici” definisce che: “Sono le 
componenti in cui si articola il territorio provinciale identificate in relazione ai caratteri del 
paesaggio fisico e naturale, del paesaggio agrario e dell’antropizzazione colturale, del 
paesaggio storico-culturale, del paesaggio urbano, della rilevanza paesaggistica, della 
criticità e del degrado”.  

Per ognuna di esse il P.T.C.P. detta all’Allegato I indirizzi di tutela volti a preservare i 
valori paesaggistici presenti e a governarne le trasformazioni in un’ottica di sostenibilità.  

L’Allegato I è così articolato:  

componenti del:  

I. paesaggio fisico e naturale 

II. paesaggio agrario e dell’antropizzazione colturale 

III. paesaggio storico culturale 

IV. paesaggio urbano  

V. criticità e degrado  

VI. rilevanza paesistica, componenti identificative, percettive e valorizzative del 
paesaggio.  
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Per ciascuna componente vengono descritti: 

1. i caratteri identificativi (descrizione e/o sottoclassificazione) 

2. gli elementi di criticità 

3. gli indirizzi di tutela.  

Il Comune verifica, aggiorna e specifica le componenti del paesaggio e i relativi 
indirizzidi tutela in coerenza con l’art. 84 e l’allegato I.  

L’identificazione delle componenti, e in particolare l’attribuzione di valenza 
provinciale, è rilevante ai sensi della definizione della sensibilità paesaggistica nel P.G.T. 
secondo le indicazioni dell’allegato I.  

Si riconoscono di rilevanza paesistica provinciale le seguenti componenti 
identificative, 

percettive e valorizzative del paesaggio: 

1) Ambiti connotati dalla presenza di fattori fisico-ambientali e/o storico culturali che 
ne determinano la qualità nell’insieme. Tali ambiti svolgono un ruolo essenziale per 
la riconoscibilità del sistema dei beni storico-culturali e delle permanenze 
insediative, nonché per la salvaguardia di quadri paesistici di elevata significatività 

2) Contesti di rilevanza storico-testimoniale (ambiti della riconoscibilità di luoghi 
storici) 

3) Luoghi caratterizzati da beni storici puntuali (landmarks)  

4) Punti panoramici  

5) Visuali panoramiche  

6) Sentieri (in coerenza con il piano sentieristico provinciale e con le realizzazioni e/o 
progetti di piste ciclo-pedonali in corso)  

7) Itinerari di fruizione paesistica  

8) Aree protette istituite (parchi, riserve, monumenti naturali, P.L.I.S. istituiti)  

9) Aree protette di progetto, finalizzate all’estensione e connessione del sistema 
ambientale e paesistico provinciale.  

Il Comune verifica, aggiorna e specifica, gli ambiti e gli elementi di rilevanza 
paesaggistica e detta le disposizioni per la loro tutela e valorizzazione in coerenza a quanto 
disciplinato all’art. 84 e all’allegato I.  

Tali indicazioni dovranno garantire la coerenza morfologica e tipologica degli 
interventi previsti rispetto alle preesistenze fisico-ambientali e storico-culturali verificate in 
un ampio e significativo contesto.  
 
 
2.2.8 IL PIANO PAESISTICO PROVINCIALE  
 

Indicazioni per il territorio di Bagnolo Mella e per i comuni contermini.  
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Il P.T.C.P. con la tavola paesistica non individua nel territorio di Bagnolo Mella  
alcuna componente del Paesaggio fisico e naturale.  

 

Le componenti del paesaggio agrario e dell’antropizzazione colturale.  

 

Il territorio comunale non urbanizzato è in gran parte interessato da:  
• -seminativi e prati in rotazione. Questi costituiscono l’elemento di connotazione 

principale del paesaggio con la trama delle strade interpoderali e del sistema dei 
canali di irrigazione e possono anche in futuro determina degli elementi di 
criticità. Infatti vi è il rischio di perdita della preminente e caratterizzante attività 
produttiva agricola oppure di una eccessiva concentrazione di allevamenti che 
possono produrre fenomeni di inquinamento ambientale anche in presenza delle 
reti irrigue oltre che alterare lo storico rapporto fra manufatti e campagna.  

• -aree agricole di valenza paesistica. Tali zone da salvaguardare sono ubicate in 
prossimità del sistema viario storico e del sistema irriguo rurale, costituendo una 
rete di fruizione paesistico percettiva del paesaggio agrario. Elementi di criticità 
sono costituiti dalla interruzione della continuità degli elementi di fascia 
“lineare”.  

• Una ampia fascia di area agricola di valenza paesistica è collocata a nord  
dell’abitato. 

• Altre fasce di area agricola di valenza paesistica sono individuate lungo i corsi 
d’acqua e lungo la viabilità storica. Questi elementi prodotti dall’uomo nei secoli 
passati per rendere fertili le campagne rappresentano anche a Bagnolo Mella una 
importante testimonianza storica dei processi insediativi e dell’antropizzazione. 
Elementi di criticità sono dovuti alla perdita o riduzione della vegetazione 
ripariale, modificazione delle sponde e nuova edificazione nell’immediato 
contesto o fenomeni di inquinamento da reflui agricoli, civili o industriali.  

• -fontanili. A Bagnolo Mella sono stati individuati alcuni fontanile che sono 
identificati cartograficamente nelle tavole di analisi del piano Paesistico 
Comunale. 

• -cascine di antica formazione. Questi immobili costituiscono l’architettura storica 
presente nel territorio che è caratterizzata nella zona per la tipologia a corte e per 
le caratteristiche costruttive ed i materiali utilizzati. Per queste è stata fatta 
un’analisi puntuale con relativa schedatura. 

Elementi di criticità sono dovuti all’intrusione di elementi tipologici e costruttivi 
estranei al contesto con modificazioni di tipi di materiali e delle coperture.  

Le componenti del paesaggio storico culturale sono caratterizzati dalla rete storica 
principale e secondaria che costituisce la struttura relazionale dei beni storici culturali 
intesi non solo come elementi episodici, ma come sistema che intelaia le permanenze 
insediative storiche.  

Alcuni tracciati coincidono con percorsi di valore panoramico e determinano punti di 
vista privilegiati nel contesto naturale.  

La rete stradale storica principale e secondaria viene cartografata nella tavola di analisi 
del P.P.C. 
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Vengono individuati cartograficamente e in un apposito elenco nell’allegato n. 2 del 
P.T.C.P. in quanto per caratteristiche tipologiche, architettoniche, costruttive e 
collocazione storica contribuiscono in modo determinante alla definizione del paesaggio.  

La tutela e la valorizzazione di tale patrimonio documentale e la sua eventuale 
estensione, costituiscono uno dei mandati che il P.T.C.P. assegna al Piano Paesistico 
Comunale.  

A Bagnolo Mella esistono: architetture religiose (Chiese), architetture residenziali 
(palazzi e ville), architetture pubbliche e monumenti civili ecc.  

Elementi di criticità sono l’eccessiva conurbazione e la saldatura lungo la rete dei 
nuclei originari con la conseguente perdita del rapporto anche percettivo con la campagna.  

Sono la cancellazione dei caratteri originari dei centri storici a causa di interventi 
urbanistico-edilizi distruttivi, di sostituzione acritica o di trasformazioni del tessuto edilizio 
storico e dei suoi caratteri morfologici ed architettonici peculiari.  

Inserimento di edifici non coerenti con il sistema insediativo.  

Ampliamenti per addizione dei nuclei storici, in particolare modo quelli che ancora 
conservano un rapporto diretto con il paesaggio agrario, strutture che introducono elementi 
di forte conflitto dimensionale e di proporzione con la percezione dell’esistente.  

Perdita di leggibilità per occultamento, interferenza percettiva, accostamento e 
sovrapposizione di elementi impropri per tipologia, caratteristiche architettoniche e 
materiche.  

Le componenti del paesaggio urbano sono date dalle aree edificate con destinazione 
residenziale o produttiva e le aree impegnate per diverse destinazioni dai P.R.G. vigenti.  

Completano le componenti del paesaggio urbano la viabilità non storica esistente e la 
viabilità di progetto.  

Le componenti del paesaggio urbano a Bagnolo Mella  sono costituite dal centro 
storico, dalle zone urbanizzate di tipo residenziale e produttivo, dalla viabilità esistente e 
quella di progetto. 
 

Centri e nuclei storici. 

 Il P.T.C.P. individua il nucleo storico sulla base della perimetrazione e della 
consistenza all’epoca della prima levata della carta I.G.M. La tutela, la valorizzazione ed il 
miglioramento delle condizioni di fruibilità di tale patrimonio storico ed urbanistico 
costituiscono uno dei mandati che il P.T.C.P. assegna nei P.R.G.  

Rivestono carattere identificativo fondamentale non solo gli edifici o i manufatti del 
centro storico in sé, ma la struttura morfologico-insediativa ed il rapporto che storicamente 
si è determinato con il territorio di contesto, con le infrastrutture ed in genere con le altre 
componenti paesistiche.  

Nella percezione da lontano prevalgono le emergenze monumentali e l’omogeneità del 
costruito pur nella varietà delle diverse componenti.  
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Componenti di criticità e degrado del paesaggio.  

Sono le aree interessate da attività estrattive anche dismesse o da discariche ed altri 
ambiti degradati soggetti ad usi diversi che costituiscono elementi di forte anomalia nella 
percezione paesistica in quanto interrompono la continuità della pianura coltivata.  
 
 
2.2.9 IL PIANO PAESISTICO COMUNALE 
 

Inquadramento territoriale paesistico  

 

La tavola riprende le tematiche descritte del piano paesistico provinciale e le riporta in 
una  

scala più dettagliata  differenziando le tavole in parte di analisi e parte di progetto. 

Tavole di Analisi 

Per ognuna delle componenti viene indagata l’effettiva presenza e rilevanza sul 
territorio. Pertanto il Piano Paesistico Comunale è costituito da gruppi di sei tavole di 
analisi (identificate con la lettera A) divise per quanto riguarda il Paesaggio Fisico, 
naturale ed Agrario, Storico Culturale, Urbano. E’ stato poi ritenuto opportuno analizzare 
con attenzione una componente significativa del paesaggio agrario, che riguarda il suo 
costruito. Infatti per quanto riguarda l’architettura rurale si è proceduta all’indentificazione 
cartografica e alla schedatura delle singole realtà, andandone ad indagare 
principalmentel’inserimento nel contesto e gli elementi propri da tutelare. 

Tavole di Progetto 

Le tavole di progetto attribuiscono ad ognuna delle tipologie di paesaggio identificate, 
classi di sensibilità ( 5 classi attribuite) nel rispetto delle indicazioni normative vigenti. 

Carta condivisa del paesaggio  

La carta condivisa del paesaggio è la carta di sintesi che inserisce e contestualizza 
l’intero territorio dal punto di vista della tutela paesistica e detta indicazioni sul rapporto 
tra le previsioni delle NTA del piano dei servizi e la giusta salvaguarda agli elementi 
definiti degni di salvaguardia dal punto di vista del paesaggio. 
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2.3 STUDIO GEOLOGICO, IDROGEOLOGICO E SISMICO 

 

Conformemente a quanto previsto dalla DGR 22.12.2005 “Criteri ed indirizzi per la 
definizione della componente geologica, idrogeologica e simsica del Piano di Governo del 
Territorio, in attuazione dell’articolo 57, comma 1, della L.R. 11 marzo 2005, n.12”, lo 
studio è stato articolato in modo da rappresentare ogni aspetto qualificante il territorio su 
apposita cartografia in cui sono stati georeferenziati i riferimenti riportati nella relazione 
generale. 

Lo studio si è articolato e sviluppato come segue: 
• Inquadramento geografico e cartografico 
• Stato del territorio (Inquadramento climatico, Inquadramento strutturale e 

neotettonica, Lineamenti geologici regionali, Lineamenti geologici di superficie, 
Inquadramento geomorfologico, Inquadramento idrogeologico, Caratterizzazione 
geotecnica dei terreni, Sismica) 

• Vincoli (art. 1 lettera c della L. 431/85, Tutela dei fontanili, Area protetta agro-
naturalistica del Garza-Molone, Aree di salvaguardia dalle opere di captazione 
dei pozzi, Vincolo archeologico) 

• Condizioni di pericolosità 
• Fattibilità (CLASSE 2 - modeste limitazioni, CLASSE 3 - consistenti limitazioni 

per problematiche idrauliche, CLASSE 4 - gravi limitazioni per problematiche 
idrogeologiche 

• Norme tecniche di attuazione 

 

Sono stati redatti i seguenti elaborati cartografici: 
• Tavola G. 1 – Carta della litologia di superficie (Scala 1:10.000) 
• Tavola G. 2 – Carta idromorfologica (Scala 1:10.000) 
• Tavola G. 3 – Carta idrogeologica (Scala 1:10.000) 
• Tavola G. 4 – Carta della vulnerabilità dell’acquifero (Scala 1:10.000) 
• Tavola G. 5 – Carta geotecnica e della pericolosità sismica (Scala 1:10.000) 
• Tavola G. 6 – Carta dei vincoli (Scala 1:10.000) 
• Tavola G. 7 – Carta di sintesi (Scala 1:10.000) 
• Tavola G. 8 – Carta della fattibilità (Scala 1:10.000) 

 

Sono stati raccolti e sintetizzati i dati relativi alle indagini di campo nei seguenti 
allegati: 

• Allegato G. 1 – Indagini geognostiche 
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2.4 RETICOLO IDRICO 

 

La definizione dello studio del reticolo idrico minore è contenuta negli atti assunti dal 
Consiglio Comunale con provvedimento deliberativo n.30 del 10.05.2004 (di adozione) e 
n. 51 del 27.09.2004 (di approvazione definitiva) ai sensi della D.G.R. 25 gennaio 2002, 
n.7/7868, come modificato dalla D.G.R. 1 agosto 2003 n.7/13950. 

Per l'individuazione del reticolo idrico minore del Comune di Bagnolo Mella sono 
stati presi a riferimento i seguenti documenti normativi: 

• RD. 25 luglio 1904, n.523 "Testo unico delle disposizioni di legge intorno alle 
opere idrauliche delle diverse categorie"; 

• RD. 8 maggio 1904, n.368 "Regolamento per la esecuzione del testo unico della 
legge 22 marzo 1900, n.195, e della legge 7 luglio 1902, n.333, sulle 
bonificazioni delle paludi e dei terreni paludosi"; 

• RD. 11 dicembre 1933, n.1775 "Approvazione del testo unico delle disposizioni 
di legge sulle acque e sugli impianti elettrici"; 

• L. 5 gennaio 1994, n.36 "Disposizioni in materia di risorse idriche"; 
• delibera del Comitato Interministeriale Ambientale 4 febbraio 1977 (G.U. 21 

febbraio 1977 n.48); 
• D.G.R 30 luglio 1999, n.6/44561 "Direttive relative alla polizia idraulica delle 

opere di bonifica e modalità di rilascio delle concessioni amministrative delle 
stesse"; 

• D.G.R 22 dicembre 1999, n.4/7310 e successivi aggiornamenti; 
• L.R 5 gennaio 2000, n.1 "Riordino del sistema delle autonomie In Lombardia. 

Attuazione del D.Lgs. 31 marzo 1998, n.112"; 
• "Direttiva sulla piena di progetto da assumere per le progettazioni e le verifiche di 

compatibilità idraulica" dell'Autorità di Bacino del Fiume Po (D.C. I. 26/04/2001, 
n.18); 

• D.G.R 11 dicembre 2001, n.7/7365 "Attuazione del Piano Stralcio per l'Assetto 
idrogeologico del bacino del fiume Po (PAI.) in campo urbanistico. Art. 17, 
comma 5, legge 18 maggio 1989 n.183"; 

• "Piano Regionale di Risanamento delle Acque: criteri di pianificazione" (D.C.R 
15/01/2002, n.7/402); 

• D.G.R 25 gennaio 2002, n.7/7868 "Determinazione del reticolo idrico 
• principale. Trasferimento delle funzioni relative alla polizia idraulica concernenti 

il reticolo idrico minore come indicato dall'art.3, comma 114 della L.R 1/2000. 
determinazione dei canoni regionali di polizia idraulica" come modificata dalla 
D.G.R 01/08/2003, n.7/13950; 

É stata inoltre consultata la seguente documentazione: 
• mappe del vecchi catasto giacenti nell'archivio del Comune di Bagnolo Mella 

(fine '800) 
• mappe catastali del Comune di Bagnolo Mella redatte nel 1964; 
• cartografie ufficiali (IGM e CTR); 
• elaborati grafici forniti dai consorzi di bonifica irrigui e di miglioramento 

fondiario rappresentanti i rispettivi ambiti di competenza, tra i quali: 
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 "Carta dei corpi idrici utilizzati a fini irrigui: attingimenti dalla falda 
mediante pozzi" e "Carta dei corpi idrici utilizzati a fini irrigui: acque 
superficiali", redatte dall'ing. G. Rossi per il Consorzio di Bonifica fra 
Mella e Chiese. 

 "Elaborato grafico allegato alla richiesta di rinnovo della concessione 
demaniale per la derivazione d'acqua del Fontanile Molone, Vasi 
Cavallina e Botta - Tav.1 ", redatta dallo Studio Tecnico dotto ing. 
Antonio Cominelli 

 nel gennaio 1999;  
 "Allegato 2 -piano topografico- alla domanda di concessione in 

sanatoria ed in via preferenziale per la derivazione ad uso irriguo delle 
acque del Vaso Garza di Bagnolo Mella (R.d. 11.12.1933, n.1775 - 
O.P.R. 18.02.1999, n.238), redatta dall'ing. G. Rossi nel dicembre 
2000; 

• "Indagine sommaria preliminare sulla situazione dei corsi d'acqua superficiali 
soggetti ad esondazione -Allagamenti di via Solferino" redatto dallo scrivente 
Studio nel dicembre 1993; 

• "Rilievo delle interferenze dei vasi irrigui con la fognatura comunale sul territorio 
urbanizzato di Bagnolo Mella" redatto dallo scrivente Studio nel febbraio 1999; 

• "Sistemazione manufatto via Stella" redatto dallo scrivente Studio nel febbraio 
2000; 

• "Rilievo propedeutico allo studio per il piano generale della zona est della 
fognatura comunale" redatto dallo scrivente Studio nel settembre 2001; 

• "Studio per il piano generale della zona est della fognatura" redatto dallo 
scrivente Studio nel settembre 2001; 

• "Alleggerimento vaso Cucca - esecutivo" redatto dallo scrivente Studio nel luglio 
2003; 

• "Studio per il piano generale zona ovest" redatto dallo scrivente Studio nel luglio 
2003; 
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2.5 ZONIZZAZIONE ACUSTICA 

 

Il Comune di Bagnolo Mella ha adottato il Piano di zonizzazione acustica con atto 
deliberativo del Consiglio Comunale n.17 del 12.02.2001, approvandolo definitivamente 
con la deliberazione del Consiglio Comunale n. 38  del 20.06.2001. 

 

La zonizzazione acustica consiste nella regolamentazione dei livelli di inquinamento 
acustico in funzione dell'uso prevalente del territorio, con l'obiettivo di garantire la salute e 
la qualità della vita dei cittadini e nel frattempo permettere un normale sviluppo delle 
attività economiche - produttive. 

Così come dal punto di vista urbanistico si attua una suddivisione in aree omogenee, la 
c1assiticazione acustica determina le zone omogenee dal punto di vista del livello di 
rumore ammissibile. 

L'obiettivo è quello di prevenire il deterioramento di zone non ancora inquinate e poter 
programmare il risanamento di quelle dove attualmente sono riscontrabili livelli di 
rumorosità ambientale non accettabili in relazione alla destinazione d'uso della stessa zona. 

La c1assiticazione acustica rappresenta quindi un indispensabile strumento per una 
corretta pianificazione delle aree di sviluppo urbanistico ai fini della compatibilità degli 
insediamenti sotto il profilo dell'inquinamento acustico. 

La conoscenza dei limiti massimi del livello sonoro ammissibile per una data zona è 
inoltre un dato essenziale alle attività produttive, siano esse già presenti sul territorio o di 
nuovo insediamento, per stabilire con certezza ed in modo definitivo se lo propria attività è 
compatibile o meno con lo realtà in cui è inserita o si intende inserire. 

D'altro canto la stessa esigenza esiste anche per le Amministrazioni Comunali che 
hanno la necessità di definire con certezza i vincoli e gli obblighi derivanti dalla specifica 
normativa sia per quanto riguarda lo richiesta di adeguamento delle situazioni esistenti che 
per l'autorizzazione di nuove attività. 

Con la zonizzazione, ed il processo che porta alla sua definizione, si potrà avere un 
quadro complessivo di riferimento per capire quali sono le aree da salvaguardare, quali 
presentano livelli sonori accettabili per la specifica destinazione d'uso, quali ancora 
risultano inquinati e quindi da bonificare, quali sono le cause dell'inquinamento e che tipi 
di interventi si possono programmare e ancora dove sarà permesso l'insediamento di 
attività rumorose, dove invece sarà opportuno incentivare laloro delocalizzazione. 

Le competenze dei comuni (come indicato dallo Legge 447/95) riguordano: 
a) la classificazione del territorio comunale (classificazione acustica): 
b) il coordinamento degli strumenti urbanistici già adottati con la classificazione 

acustica; 
c) l'adozione dei piani di risanamento (se del caso, cioè in presenza di superamento 

dei valori di attenzione); 
d) il controllo del rispetto dello normativa per la tutela dell'inquinamento acustico 

all'atto del rilascio dei permessi di costruire relativi a nuovi impianti ed 
infrastrutture adibite ad attività produttive, sportive e ricreative e a postazioni di 
servizi commerciali polifunzionali. Dei provvedimenti che abilitano alla 
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utilizzazione dei medesimi, nonché dei provvedimenti di licenza o di 
autorizzazione all'esercizio delle attività produttive; 

e) l'adozione di regolamenti per l'attuazione della disciplina statale e regionale per la 
tutela dall'inquinamento acustico. A tal fine i comuni. entro un anno dallo doto di 
entrato in vigore dello legge, adeguano i regolamenti locali di igiene e sanità o di 
polizia municipale, prevedendo apposite norme contro l'inquinamento acustico, con 
particolore riterimento al controllo, al contenimento e all'abbattimento delle 
emissioni sonore derivanti dalla circolazione degli autoveicoli e dell'esercizio di 
attività che impiegano sorgenti sonore; 

f) la rilevazione e il controllo delle emissioni sonore prodotte dai veicoli, fatte salve le 
disposizioni contenute nel decreto legislativo 30 aprile 1992. n. 285, e successive 
modificazioni; 

g) i controlli: 
 delle prescrizioni attinenti il contenimento dell'inquinamento acustico 

prodotto dal traffico veicolare e dalle sorgenti fisse; 
 della disciplina stabilita all'art. 8, c. 6, relativamente al rumore 

prodotto dall'uso di macchine rumorose e da attività svolte all'aperto; 
 della corrispondenza alla normativa vigente dei contenuti della 

documentazione di impatto acustico ove previsto dalla legge; 
h) l'autorizzazione, anche in deroga ai valori limite di cui all'art. 2, c. 3, per lo 

svolgimento di attività temporanee e di manifestazioni in luogo pubblico o aperto al 
pubblico e per spettacoli a carattere temporaneo ovvero mobile, nel rispetto delle 
prescrizioni indicate dal comune stesso. 

In seguito all’adozione del PGT si provvederà ad approvare il nuovo piano di 
zonizzazione acustica nel rispetto delle indicazioni  di cui sopra. 
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2.6 STUDIO AGRONOMICO 

 

I principi ispiratori la pianificazione territoriale si collocano nel programma 
comunitario di politica ed azione a favore dell'ambiente e di uno sviluppo sostenibile 
(Decisione n. 2179/98/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio d,e l 24 settembre 
1998). 

Per quanto riguarda l'agricoltura, gli obiettivi prioritari fissati dalla Comunità sono: 
a. integrare meglio le politiche commerciali, di sviluppo rurale e dell'ambiente al fine 

di assicurare un'agricoltura sostenibile .... 
b. provvedere alla regolare presentazione di relazioni e alla produzione di dati 

comparabili sulle pressioni e sugli effetti sull'ambiente inclusa la diversità 
biologica, di pratiche agricole quali l'impiego dei fertilizzanti e dei pesticidi, 
nonché sulla qualità e l'utilizzazione dell'acqua e sull'utilizzazione del suolo. 

c. promuovere l'agricoltura sostenibile inclusi le tecnologie agricole integrate ..... 
d. sviluppare ulteriormente una strategia integrata al fine di ridurre i rischi per la 

salute e per l'ambiente derivanti dall'utilizzazione di fitofarmaci e di pesticidi ... 
e. sviluppare ulteriormente strategia globali di sviluppo rurale che tengano conto delle 

considerazioni ambientali, compresa la conservazione della diversità biologica, 
mediante, per esempio, il controllo e il coordinamento dei vari strumenti politici in 
materia, f) considerare misure per internalizzare i costi ambientali nei costi dei 
prodotti agricoli e dei processi produttivi. 

 

Gli obiettivi fissati dall'Unione Europea sono attuati nelle politiche di pianificazione 
locale: il PGT. 

Il Governo del Territorio si attua mediante una pluralità di piani, fra loro coordinati e 
differenziati , i quali, nel loro insieme, costituiscono la pianificazione del territorio stesso. 
Inoltre si articola su diversi livelli della pianificazione: regionale, provinciale e locale. 
 

Il PGT definisce l'assetto dell'intero territorio comunale ed è articolato nei seguenti 
atti: 

b) documento di piano 
c) il piano dei servizi; 
d) il piano delle regole 

 

Il documento di piano definisce: 
a. il quadro ricognitivo e programmatorio di riferimento per lo sviluppo economico e 

sociale del comune, anche sulla base delle proposte dei cittadini singoli o associati 
e ... .. 

b. il quadro conoscitivo del territorio comunale, come risultante dalle trasformazioni 
avvenute, individuando i grandi sistemi territoriali, il sistema della mobilità, le aree 
a rischio vulnerabili, le aree di interesse archeologico e i beni di interesse 
paesaggistico o storico-monumentale e le relative aree di rispetto, i siti interessati 
da habitat naturali di interesse comunitario, gli aspetti socio economici culturali, 
rurali e di ecosistema, la struttura del paesaggio agrario e l'assetto tipologico del 
tessuto urbano e ogni altra emergenza del territorio che vincoli la trasformabilità 
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del suolo e del sottosuolo. (art 8; comma 1) La stesura del PGT non è pertanto un 
documento di pianificazione che viene calato su una realtà "vergine" ma su un 
contesto che nei secoli è andato strutturandosi e consolidandosi sia nei suoi aspetti 
positivi che in quelli negativi. 

La conoscenza, l'approfondimento dei diversi aspetti che determinano il territorio e le 
dinamiche che su esso vivono e operano diventano riferimenti essenziali per elaborare la 
pianificazione (le scelte di crescita e sviluppo) del futuro. Gli allevamenti zootecnici 
rappresentano, nelle aree agricole di Bagnolo Mella il riferimento principale del settore 
agro ambientale. Molte dinamiche che caratterizzano le imprese agricole sono vincolate ai 
fattori che si generano negli" allevamenti". Il numero complessivo di allevamenti è pari a 
n.86. 

La monocoltura, a Bagnolo Mella, è strettamente correlata ad allevamenti suinicoli (n. 
29) e bovini da carne (n. 13). 

Gli allevamenti di bovini da latte, (n. 36) favorisce una rotazione colturale 
mais/loiessa. 

Bagnolo Mella rappresenta una condizione particolare di allevamenti a vocazione 
produzione latte (19 allevamenti hanno più di 100 vacche), suini (16 allevamenti hanno un 
nero di capi superiore a 1000 capi) e bovini da carne di piccole dimensioni. 

La presenza di numerosi allevamenti ha determinato l'affermarsi di colture finalizzate 
all'alimentazione zootecnica. 

Non meno rilevante è stata la dinamica di mercato dei fattori fondiari dei seminativi 
irrigui che a Bagnolo Mella confermano l’anomalia tutta bresciana, raggiungendo livelli 
elevati dovuto, anche alla presenza di un numero elevato di allevamenti intensivi. 

Il territorio di Bagnolo Mella per la sua centralità economico produttiva è stato, da 
sempre, interessato dall'attraversamento di infrastrutture della mobilità stradale (autostrada 
Centro Padane e collegamenti vari strade provinciali e comunali) e su ferro. (ferrovia 
Cremona Brescia} La fotografia del comparto agricolo, che in questo studio/rilevazione 
viene presentata, è corrispondente alla realtà in quanto risultante da dati rilevati dal 
Comune, dal Censimento ASL, dai dati SIARL forniti dalla Provincia di Brescia, 
Assessorato Agricoltura e dalle Deleghe SIARL previste dalla DGR 5868/07 (piano 
d'azione direttiva nitrati), dalle Organizzazioni professionali e cooperative operanti sul 
territorio comunale. 

Significativo, per il comparto zootecnico, è stato il "recuperare" i dati del censimento 
ISTAT 2000, in quanto le dinamiche di ampliamenti, nuovi insediamenti e cessazione 
d'allevamenti, in questi ultimi anni, sono state rilevanti. 

Ciò è stato determinato da una condizione di centralità territoriale e da una qualità dei 
suoli e delle imprese. 

Inoltre l'obbligo di applicazione di "regole/normative" europee e nazionali che 
determinano un regime di "gabbie" produttive e di modalità di nuovo riconoscimento delle 
qualità dei prodotti agricoli (tracciabilità, rintracciabilità, certificazioni qualità, benessere 
animale) hanno accresciuto le qualità degli allevamenti sia sotto l'aspetto strutturale che 
strumentale gestionale. A Bagnolo Mella sono presenti, comunque, numerosi medi 
allevamenti gestiti con tecniche moderne. 
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Pur in un quadro di permanente miglioramento strutturale e gestionale degli 
allevamenti, il Comune di Bagnolo Mella è caratterizzato da un numero rilevante di 
allevamenti di Bovini da Latte e suinicoli. Tale tipologia d'allevamento va costantemente 
ammodernandosi e organizzandosi. Nel prossimo futuro alcuni interventi strutturali e 
strumentali andranno affrontati per adeguare gli allevamenti alle norme in materia di 
Benessere animale e Biosicurezza. Tali interventi interesseranno soprattutto gli allevamenti 
bovini da latte. Gli allevamenti suinicoli e avicoli hanno già diffusamente applicato le 
normative in materia di benessere animale e biosicurezza . 

Epidemie (aviaria - avicoli; vescicolare - suini) e diffusi ampliamenti e 
ammodernamenti strutturali hanno favorito l'applicazione delle norme igienico sanitari e di 
biosicurezza. 

Possiamo affermare, pertanto, che i dati rilevati nelle tabelle sono corrispondenti alla 
realtà degli allevamenti di Bagnolo Mella e ciò facilita le eventuali valutazioni di lettura 
della realtà e le ipotesi di prospettiva dell'intero settore. 

Diverso approccio è stato adottato per valutare le dinamiche colturali e di gestione 
agronomica dei terreni, in quanto la modifica delle modalità d'erogazione dei "contributi" 
europei non hanno inciso direttamente sulle rotazioni e sugli avvicendamenti colturali. 

Sulle scelte colturali e rotazionali, in questo territorio, hanno inciso maggiormente le 
norme in materia di applicazione delle norme previste dalla Direttiva Nitrati. 

Possiamo affermare che a Bagnolo Mella l'allevamento è attività in larga parte 
connessa alla conduzione dei fondi (Piccole e medie aziende). 

La presenza di numerosi allevamenti bovini da latte, da carne e suinicoli, le rotazioni 
colturali e gli avvicendamenti, pur in un quadro di modifica della PAC, non hanno 
determinato sostanziali cambiamenti colturali. 

Mais e foraggere sono le colture diffusamente coltivate. 

Limitate, ma ancora presenti, sono le superfici seminate a frumento e orzo. 

Sono state abbandonate definitivamente le colture del girasole e della soia. 

Siamo in presenza di un orientamento colturale principale: Mais, Silomais/Foraggiere 
in rotazione e avvicendamento. 

La presenza di un reticolo idrico ramificato ha favorito l'affermarsi di colture che 
richiedono quantità di acque d'irrigazione notevoli, Mais, trinciato di mais.(circa Mc 5.000 
Ha). 
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3 LA VALUTAZIONE AMBIENTALE DEL P.G.T.  
 
 

3.1 PREMESSA 
La Valutazione Ambientale Strategica del PGT del Comune di Bagnolo Mella è stata 

condotta secondo quanto disposto dalla Direttiva CE 42/2001, che si pone l’obiettivo di 
garantire un elevato livello di protezione dell’ambiente e di contribuire all’integrazione di 
considerazioni ambientali all’atto dell’elaborazione e dell’adozione di piani e programmi al 
fine di promuovere lo sviluppo sostenibile. 

L’art. 5 della direttiva europea prevede che la valutazione degli effetti ambientali di un 
piano/programma avvenga mediante un rapporto ambientale in cui siano individuati, 
descritti e valutati gli effetti significativi che l’attuazione del piano o del programma 
potrebbe avere sull’ambiente nonché le ragionevoli alternative alla luce degli obiettivi e 
dell’ambito territoriale del piano o del programma. 

Il Rapporto Ambientale comprende le informazioni che possono essere 
ragionevolmente richieste, tenuto conto del livello delle conoscenze e dei metodi di 
valutazione attuali, dei contenuti e del livello di dettaglio del piano o del programma. 

Al fine di assicurare il pieno coinvolgimento e l’adeguata informazione anche ai 
cittadini “non tecnici”, viene prevista anche la redazione di una versione sintetica del 
rapporto ambientale, che deve rendere conto dei motivi che portano il decisore politico 
verso una determinata scelta: una dichiarazione di sintesi, dunque, in cui si illustra in che 
modo le considerazioni ambientali sono state integrate nel piano o programma e come si è 
tenuto conto, ai sensi dell’articolo 8, del rapporto ambientale redatto ai sensi dell’articolo 
5, dei pareri espressi ai sensi dell’articolo 6 e dei risultati delle consultazioni avviate ai 
sensi dell’articolo 7, nonché le ragioni per le quali è stato scelto il piano o il programma 
adottato, alla luce delle alternative possibili che erano state individuate (art. 9.1). 

Viste le ultime indicazioni della Direttiva CE, la presente deve intendersi quale prima 
parte della dichiarazione di sintesi. che chiamiamo, anche per chiarezza metodologica, 
Sintesi non tecnica - redatta proprio per favorire la più ampia e diffusa comprensione e 
partecipazione anche ai cittadini non tecnici. 

Alla fine del percorso partecipativo e alla luce di quanto espresso in sede di 
consultazione dalle autorità ambientali e in sede di confronto dai cittadini portatori di 
interessi diffusi, si procederà alla Dichiarazione di sintesi, ultima, in cui si renderà ragione 
delle decisioni ultime che si intendono approvare da parte del decisore politico. 
 
 

3.2 L’AMBIENTE A BAGNOLO MELLA 
Quando si affronta lo studio dell'ambiente, è opportuno distinguere l’analisi per le 

diverse matrici. o, per dirla in altro modo, settori, così da procedere con ordine e chiarezza 
(anche perché, a seconda che si parli di aria, di acqua o di suolo, entrano in campo fattori 
ed elementi completamente diversi di cui bisogna tener conto). E questo senza dimenticare 
alcune tematiche come il paesaggio e l'ambiente urbano di cui bisogna tener conto, anche 
perché concorrono in modo assai significativo a definire la qualità della vita a livello 
locale. 
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Venendo al caso di Bagnolo Mella e procedendo con ordine: 
 

Aria 
Il traffico veicolare che interessa e attraversa il centro abitato, concorre a modificare in 

maniera sensibile la qualità dell'aria, soprattutto nelle immediate vicinanze delle strade a 
maggior flusso di traffico. Possiamo attenderci un'attenuazione di questo solo a seguito 
della deviazione del traffico veicolare al di fuori del contesto urbanizzato, con una viabilità 
che si caratterizzi per una più elevata fluidità. 

La presenza di un'attività siderurgica ai margini dell'abitato contribuisce a 
condizionare negativamente la qualità dell'aria ambiente, come attestano le conclusioni cui 
giunge ARPA (Agenzia Regionale per la Protezione dell'Ambiente) analizzando i dati della 
campagna di monitoraggio effettuata in sede locale. 
 

Acqua 
Per quanto riguarda le acque superficiali, il territorio comunale di Bagnolo Mella può 

essere suddiviso in due distinti comprensori, che presentano caratteristiche differenti: 

a ovest della ex SS 45 bis 

E. questo il comparto più ricco di acque superficiali, grazie alla presenza del Garza 
Molone, a cui si accompagnano i vasi discendenti dal Montenetto o originati dai fontanili 
posti a nord del territorio comunale. 

a est della ex SS 45 bis 

La minore disponibilità di acqua, anche a causa del prosciugarsi di alcuni fontanili, ha 
portato, nel corso del tempo, ad un maggiore utilizzo di acqua attinta da pozzi per il 
soddisfacimento dei bisogni irrigui. 

Alla gestione delle acque irrigue provvedono il Consorzio del Mella e dei fontanili. 
Nel settore a ovest della ex SS 45 bis e il Consorzio fra Mella e Chiese nel settore posto a 
est. 

La buona disponibilità della risorsa idrica e la presenza di una falda freatica posta a 
pochi metri dal piano campagna hanno favorito il ricorso ai pozzi anche da parte di privati, 
sia per scopi irrigui che per altri tipi di utilizzo, come quello legato a talune attività 
produttive. 

I fontanili rappresentano la peculiarità più interessante del territorio comunale.  
Definito come “microambienti artificiali creati dall’uomo”, il biotopo del fontanile ha 
come fattore determinante la costante temperatura dell'acqua, che oscilla fra i 10° ed i 14° 
(comunemente attorno agli 11°-12°): le deboli variazioni stagionali, inoltre, si risentono 
con ritardi costanti dell’ordine di 2-4 mesi ed è così che le acque delle risorgive sono più 
fredde in aprile e più calde in ottobre. 

A queste caratteristiche si aggiunge una presenza molto ridotta di materiali solidi in 
sospensione (da cui deriva la limpidezza dell’acqua di risorgiva) e concentrazioni di 
nutrienti molto basse (oligotrofia).  Questo insieme di fattori attribuisce ai corsi d’acqua di 
risorgiva e al loro popolamento vegetale caratteristiche di originalità rispetto all’ambiente 
circostante, dove riscontriamo abbondanza di azoto e fosforo (eutrofia). 
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Alcuni dei fontanili presenti nel territorio comunale, al pari di quanto avvenuto in gran 
parte della fascia delle risorgive, sono oggi interrati o versano in condizione di degrado, a 
testimoniare di come il venir meno di certe pratiche agricole (le marcite, in particolare), ne 
abbiano ridotto l’importanza.  A questa situazione si contrappone quella di altri fontanili 
che sono, ancora oggi, in piena attività, anche se la vegetazione riparia ha talvolta subito un 
notevole impoverimento. 

L’approvvigionamento d’acqua potabile è assicurato da quattro pozzi, che attingono 
dalla seconda falda ad una profondità variabile tra i 50 e i 100 metri dal piano campagna. 

Dai dati di attingimento risulta un prelievo complessivo pari a circa 1.830.000 metri 
cubi. 

Il pozzo che assicura il maggior contributo è quello di via Montegrappa, dal quale 
proviene il 40% dell’acqua destinata alla distribuzione attraverso l’acquedotto. 

Le analisi microbiologiche condotte nel corso degli ultimi anni sull'acqua potabile 
distribuita a Bagnolo Mella hanno sempre dato esito negativo circa la presenza di cariche 
batteriche. 

Le analisi chimiche, svolte dai tecnici dell'ARPA, verificano che gli elementi chimici 
dissolti nell’acqua destinata al consumo umano siano conformi ai parametri di legge.  
Anche in questo caso, i controlli effettuati sull’acqua erogata sono risultati conformi. 

 

Suolo, paesaggio e natura 
La maggior parte del territorio comunale è caratterizzata dalla vocazione agricola: i 

terreni soggetti a coltura (per la quasi totalità, seminativi), ammontano infatti a 2.550 ettari, 
pari all’82% dell’intera superficie comunale. 

Per quanto concerne il paesaggio, sono tutelati ai sensi della normativa nazionale: 
• i giardini di villa Ravasio e di villa Mazzola; 
• il vaso Garza-Molone, che rientra interamente nella categoria dei “fiumi, torrenti 

e corsi d’acqua pubblici e relative sponde” tutelati per legge.  Il Molone 
contribuisce alla caratterizzazione del territorio bagnolese con i fontanili e le sue 
numerose diramazioni. 

Sempre per quanto riguarda il paesaggio, possiamo osservare che il territorio 
comunale di Bagnolo Mella appartiene, secondo le classificazioni del Piano Territoriale 
Paesistico Regionale, al “Bresciano”, dove la definizione è riferita alla fascia di pianura 
provinciale che si estende tra il corso dell’Oglio e il corso del Chiese e le colline 
moreniche del Garda. 

L’unitarietà degli aspetti percettivi del paesaggio è il carattere predominante di questo 
territorio, dove un tempo era più facile distinguere il progressivo passaggio dalla pianura 
asciutta e destinata a colture seccagne a quella irrigua, più incline alle produzioni 
foraggere: una distinzione oggi poco avvertibile dopo l’introduzione dell’irrigazione 
meccanica che ha generalizzato la distribuzione delle colture, con la netta prevalenza della 
coltivazione cerealicola (mais, in particolare). 

Nonostante le profonde modificazioni intervenute nell’attività agricola e nelle tecniche 
di conduzione, qui è ancora agricoltura piana, è attività produttiva specializzata, spesso 
avanzatissima nelle sue tecniche, nelle sue forme di meccanizzazione. e che, nonostante la 
riduzione estrema della manodopera, è ancora incentrata nelle vecchie cascine di un tempo, 
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trasformatesi in efficienti centri di produzione come indicano le nuove infrastrutture di cui 
spesso si sono attrezzate (stalle, porcilaie, silos, magazzini, ecc.).  Tra le peculiarità del 
paesaggio della bassa pianura, il sistema di rogge e canali irrigui, non solo come fattore di 
vitalità e di ricchezza, ma anche come testimonianza storica, di una conquista umana 
mirabile di immagine imprescindibile della Lombardia. 
 

Ambiente urbano 
Il centro storico di Bagnolo Mella si è storicamente formato attorno a due nuclei: il 

primo, di età romana, ubicato in località Castelvecchio, dove oggi sorge il Palazzo 
Avogadro-Spada; il secondo, del XIII secolo, sorto come castello circondato da mura, 
nell’area dove si trovano la Chiesa e il Municipio.  Ai due nuclei storici originari, inoltre, 
si aggiunge l’attrazione esercitata dall’asse viario che collega Brescia a Cremona: da qui lo 
sviluppo, in età moderna, di un nucleo abitato di forma allungata, con andamento est-ovest 
e che trova ancora oggi il suo cardine in via XXVI Aprile. 

Origine policentrica, dunque, di Bagnolo Mella, a differenza di quanto avvenuto in 
altri centri della nostra pianura, che ha, tuttavia, portato allo sviluppo di un centro abitato 
di forma regolare che, nelle sue forme, non si differenzia dai centri abitati di origine 
monocentrica, cresciuti attorno ad una sola piazza o castello.  Dal dopoguerra, lo sviluppo 
urbanistico è proseguito con l’edificazione di comparti destinati alla residenza.  Tra questi 
vanno ricordati i numerosi quartieri delle “case Marcolini” e il villaggio Tassara. 

Decisamente diversi, a distanza di tempo, gli esiti della collocazione sul territorio delle 
attività produttive: solo negli ultimi decenni, l’intervento della programmazione urbanistica 
ha potuto qui intervenire e indirizzare la realizzazione dei comparti produttivi al di fuori 
del centro abitato, prevalentemente lungo la direttrice che porta a Leno.  In precedenza, 
ancora durante la Seconda Guerra Mondiale (come nel caso dell’Italghisa), o negli anni 
immediatamente successivi (come nel caso del Consorzio Agrario Provinciale), si è avuto 
lo sviluppo di un ampio comparto produttivo proprio a ridosso del centro storico.  
Mancanza di strumenti urbanistici all’epoca, comodità della linea ferroviaria, attenzioni 
alle tematiche ambientali che erano ancora ben lontane dal nascere, l’urgenza di far fronte 
a necessità economiche primarie: un insieme di fattori che hanno portato ad una situazione 
oggi penalizzante per l’intero tessuto urbano comunale. 

Tra gli elementi che caratterizzano e contribuiscono a definire la qualità dell’ambiente 
urbano, vanno ricordati gli spazi e le attrezzature per i servizi pubblici, che a Bagnolo 
Mella sono presenti in quantità adeguata e dislocati in modo da garantire una sufficiente 
fruibilità. 

 

 
3.3 GLI OBIETTIVI DELL’AMMINISTARZIONE COMUNALE 

Questi gli obiettivi, richiamati in modo sintetico e schematico, che l’Amministrazione 
Comunale intende raggiungere con il nuovo PGT: 
 

1. MIGLIORAMENTO DELLA VIABILITA’. 

Il miglioramento della viabilità, a livello comunale, si concentra, in particolar modo, 
sulla risoluzione del problema dell'attraversamento del centro abitato in direzione N-S da 
parte della ex SS 45 bis: in relazione agli studi fino ad oggi effettuati a livello comunale, 
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ma anche in base a quanto contemplato nel PTCP della Provincia di Brescia, l’unica 
soluzione percorribile è rappresentata dalla creazione di una variante dislocata a est del 
centro abitato e che corre parallela e contigua all’autostrada, in modo da evitare la 
creazione di spazi interclusi. 

A questo nodo prioritario, si aggiunge la necessità di trovare nuovi collegamenti 
interni a servizio delle zona produttiva posta a sud del centro storico (zona Italfond, ex 
Consorzio Agrario e Italghisa), e della zona produttiva situata nel comparto sud-est della 
zona urbanizzata. 
 

2.  POTENZIAMENTO DEI SERVIZI PUBBLICI 

L’attuale dotazione di servizi pubblici di Bagnolo Mella può essere considerata 
soddisfacente per quanto riguarda le funzioni e per quel che concerne l’aspetto 
dimensionale.  Tra i temi meritevoli di attenzione, rientra la collocazione del campo di 
calcio, attualmente posto all’interno del centro abitato. 

La soluzione che viene da tempo perseguita dall’Amministrazione Comunale, prevede 
la dismissione dell’attuale impianto e la sua ricollocazione presso il nuovo centro sportivo 
di via Borgo Poncarale.  Il completamento di questo importante comparto sportivo e a 
verde, infine, è uno degli obiettivi qualificanti che si intendono raggiungere con il nuovo 
strumento di governo del territorio. 
 

3. TUTELA DEL PAESAGGIO E DELLA NATURA 

La salvaguardia delle leggibilità delle testimonianze del passato, siano esse 
rappresentate dalle preesistenze agricole di filari e rogge o dai nuclei abitati storici, 
rappresenta l’obiettivo cardine che viene perseguito mediante il Piano Paesistico comunale 
che concorre a formare la complessa strumentazione del PGT. 

Tra gli obiettivi specifici che si intendono raggiungere con il nuovo PGT, si richiama 
la volontà di creare una nuova e importante area a verde posta limitrofa al centro abitato e 
corrispondente alla zona in cui l’andamento del Garza Molone procede con la creazione di 
anse sicuramente importanti e pregevoli dal punto di vista paesistico e naturale e dove 
troviamo il fontanile delle Scale, uno dei più produttivi e interessanti del contesto 
bagnolese. 
 

4. ADEGUAMENTO PATRIMONIO RESIDENZIALE 

L’andamento demografico registrato nel corso degli ultimi anni, l’avvenuto 
esaurimento delle potenzialità del PRG vigente e un trend edificatorio che a Bagnolo si è 
collocato a livelli sicuramente inferiori rispetto alla media dei Comuni circostanti o di pari 
dimensioni, comportano la necessità di individuare nuove zone da destinare all’edilizia 
residenziale, senza, per questo, dimenticare le possibilità che potranno derivare da 
operazioni di recupero e riutilizzo del patrimonio edilizio esistente. 
 

5. SALVAGUARDIA DEL CONTESTO PRODUTTIVO 

Il venir meno di alcune attività produttive da tempo presenti all’interno del centro 
abitato, è stato ampiamente compensato dalla creazione di nuove imprese che hanno potuto 
usufruire delle aree di espansione della zona sud-est.  A oggi, il tessuto produttivo 
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bagnolese risulta ricco e vivace e non si registrano particolari tensioni circa nuove e 
importanti richieste per la collocazione di nuove imprese.  Tra gli obiettivi da considerare, 
rientra invece l’eventuale soddisfacimento delle esigenze di ampliamento delle imprese 
esistenti, come nel caso già emerso della ditta Italfond. 
 
 

3.4 LE POSSIBILI ALTERNATIVE 
La Direttiva CE 42/2001 richiama in più di un’occasione la necessità di procedere alla 

definizione delle scelte pianificatorie anche attraverso la comparazione e la valutazione tra 
le diverse alternative, ragionevolmente. possibili, in modo da dar vita a un processo 
decisionale che abbia realmente tenuto conto di diverse opzioni e dal quale emergano 
chiaramente le motivazioni che hanno indotto a perseguire una soluzione piuttosto che 
un’altra. 

Per quanto riguarda alcuni obiettivi del PGT in esame, si ritiene, tuttavia, non 
percorribile la possibilità di comparare tra loro diverse soluzioni alternative, come nel caso 
della nuova viabilità e della collocazione degli impianti sportivi, dove le scelte risultano 
vincolate dalla situazione esistente. 

Diverso è il caso della localizzazione di eventuali ambiti di trasformazione da 
destinare a destinazione residenziale, che possono trovare localizzazione in più contesti. 

Considerato che l’evoluzione dell’urbanizzato a Bagnolo Mella è avvenuta per 
successive espansioni quasi concentriche rispetto all’originario centro storico e che la zona 
urbanizzata si caratterizza per una consistente omogeneità, priva di frangiature, si ritiene 
opportuno individuare le possibili localizzazioni in contiguità con la zona urbanizzata, in 
modo da mantenere compatta la zona urbana, così da limitare il più possibile il consumo di 
suolo e la creazione di spazi agricoli interclusi tra diverse zone dell’urbanizzato.  

Guardando l’attuale conformazione del centro abitato di Bagnolo Mella, sono state 
individuate sette diverse ipotesi localizzative contigue all’urbanizzato attuale e tra queste 
sono state privilegiate quelle che presentano minori elementi negativi dal punto di vista 
ambientale (contiguità con aree a destinazione produttiva, presenza/prossimità 
dell’autostrada, prossimità alla ferrovia). 
 
 

3.5 LA VALUTAZIONE 

Una volta definite le scelte, la Valutazione Ambientale Strategica si è concentrata sulla 
parte della valutazione vera e propria, al fine di procedere alla valutazione degli impatti 
derivanti dalle azioni di piano e alla individuazione delle possibili mitigazioni. 

Ciascun Ambito di Trasformazione, quindi, è stato valutato in relazione agli impatti o 
interazioni con gli “elementi sensibili” e con i “fattori di criticità” rinvenibili a livello 
locale. 

Per “elementi sensibili” si intende indicare l’eventuale presenza di elementi che 
risultino già tutelati per legge o che, comunque, si ritiene opportuno preservare all’interno 
del contesto comunale. 

Per “fattori di criticità” si intende la presenza di elementi dai quali possano derivare 
rischi o, comunque, effetti negativi rispetto agli obiettivi che vengono perseguiti con le 
azioni di Piano. 
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Il tutto secondo una tabella di valutazione, che definisce i casi “escludenti” e 
“limitanti” che verranno, di volta in volta, presi in considerazione: 
 
 

 
 
 

3.6 CONCLUSIONI 
Dalle diverse fasi della valutazione, non si sono ravvisati impatti che possano portare 

all’esclusione delle azioni previste dal Piano in tema di trasformazione urbanistica: la 
maggior parte degli elementi sensibili presenti a scala comunale risulta non subire impatti 
tali da essere considerati come “escludenti” dalle previsioni di Piano e le previsioni di 
Piano, nella maggior parte dei casi, non subiscono impatti limitanti significativi a causa dei 
fattori di criticità presenti in ambito comunale. 

In alcuni casi, tra l’altro piuttosto limitati, si verifica un impatto tale da richiedere 
alcune mitigazioni, che sono state indicate nelle apposite schede di ciascun ambito di 
trasformazione o di Piano Integrato di Intervento. 

Le modificazioni e gli impatti che si possono ragionevolmente attendere sulle diverse 
matrici ambientali presenti in ambito comunale, sono stati riassunti come riportato 
nell’Allegato 1 della Parte III. 

All’allegato 2 della parte III, infine, si rimanda per quanto riguarda la fase di 
monitoraggio e la scelta degli indicatori: come previsto dalla direttiva europea, la 
realizzazione di un piano deve essere seguita mediante un apposito monitoraggio, cioè una 
serie di misure e di verifiche che consentano di sapere se le scelte fatte vengono tradotte in 
atti concreti e quali modificazioni (in meglio o in peggio) ne derivano all’ambiente. 
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4 OBIETTIVI QUANTITATIVI DI SVILUPPO COMPLESSIVO DEL 
P.G.T. 

 
4.1 OBIETTIVI STRATEGICI DELL’AMMINISTRAZIONE COMUNALE 

 
4.1.1  OBIETTIVI GENERALI 

Il comune di Bagnolo Mella presenta, oltre ad una notevole dotazione di servizi, una 
buona qualità ambientale. 

L’obiettivo primario è di salvaguardare il patrimonio ambientale e culturale acquisito 
nel corso degli anni, garantendo il rapporto residenti/servizi. 

Attraverso la perequazione o la compensazione fra gli interventi edilizi sul territorio, è 
possibile acquisire aree o risorse economiche per realizzare opere pubbliche o di pubblica 
utilità. 

L'eccezione in cui si deve cogliere l’innovazione consiste anche nel fatto che “il 
rispetto della dotazione minima richiesta dalla legge deve essere verificato in relazione ai 
pesi insediativi ed alla capacità teorica aggiuntiva, introdotti dal programma integrato 
rispetto alla situazione esistente”. 

Troppo spesso infatti, i Comuni diventano proprietari di aree senza avere poi le risorse 
tecniche ed economiche per realizzare opere pubbliche o di interesse pubblico. 

L’A.C. intende utilizzare l’opportunità offerta allo scopo di rendere più flessibile lo 
strumento pianificatorio comunale, organizzando le proprie aree per servizi pubblici e le 
proprie risorse economiche. Sono state esaminate le necessità della popolazione oltre alle 
esigenze degli operatori, prevedendo opere di interesse pubblico che migliorano la 
dotazione dei servizi per il cittadino ed accrescano ulteriormente la qualità della vita della 
realtà comunale. Si richiede nei nuovi interventi, una quota di aree a parcheggio e a verde 
primario standard che garantiscano una quota indispensabile per la vivibilità del quartiere. 

Le aree per servizi pubblici destinati alla collettività sono generalmente individuate al 
di fuori degli ambiti di trasformazione, comunque nell’ambito di un disegno complessivo 
della città e rispondono ad un’esigenza di carattere generale dell’intera collettività. 

La dotazione di aree per servizi pubblici richiesta ai sensi della L.R. 12/2005 e del 
P.R.G. vigente potrà essere recepita, all’interno delle aree soggette a programma integrato 
d’intervento sarà monetizzata. 

Il Documento di Piano, come richiesto dalla L.R., si articola in una parte analitica che 
riguarda il quadro ricognitivo e programmatico di riferimento per lo sviluppo economico e 
sociale del Comune ed il quadro conoscitivo del territorio comunale (art. 8 L.R. 12/2005) 
ed in una parte strategica che individua gli obiettivi di sviluppo. 

Il P.G.T. determina le politiche di intervento per la residenza, le attività primarie, 
secondarie e terziarie, ne dimostra la compatibilità con la mobilità e le risorse economiche 
determina le modalità di recepimento delle previsioni contenute nei piani di ordine 
superiore, definisce gli eventuali criteri di compensazione, perequazione e incentivazione 
(art. 8 L.R. 12/2005). 



                                                                                               
  DOCUMENTO DI PIANO 

RELAZIONE 
   

 
 

 38

Le strategie contenute nel Documento di Piano (DdP) si attuano mediante il Piano 
delle Regole (PdR) ed il Piano dei Servizi (PdS) e si specificano nel documento di 
coordinamento delle trasformazioni definite nel DdP. 

In coerenza con la legge regionale 12/2005 si delinea un sistema di pianificazione 
basato sul principio della perequazione (Piano delle Regole), che permette l’attuazione dei 
programmi dell’Amministrazione così come sono definiti nel Piano dei Servizi, inducendo 
trasformazioni sul territorio in coerenza con il Documento di Piano. 

  Il ricorso alla perequazione urbanistica permette di indirizzare opportunamente i  
progetti di trasformazione e investimenti infrastrutturali coordinati allo sviluppo della città. 

 
 
4.1.2 OBIETTIVI POLITICO-AMMINISTRATIVI 

L’Amministrazione Comunale si propone gli obiettivi strategici a cui punta nel lungo 
periodo (10 anni) fissando: 

a. il numero di abitanti che considera di  raggiungere in relazione ai servizi presenti e 
a quelli futuri, 

b. le aspettative socio-economiche del territorio, 
c. le problematiche ambientali che necessitano essere affrontate. 

Il Documento di Piano riguarda operativamente le effettive realizzazioni possibili nel 
futuro quinquennio, che devono tener conto delle risorse economiche pubbliche e private 
disponibili. 

Le problematiche che riprendono il documento politico amministrativo possono 
articolarsi nei seguenti possibili obbiettivi: 

1. assecondare lo sviluppo residenziale offrendo una risposta alle richieste edificatorie 
di natura endogena. E’ necessaria una ricucitura dei tessuti residenziali esostenti, 
nonché un riequilibrio della presenza insediativi tra la parte est e quella ovest anche 
e soprattutto in relazione alla presenza ad ovest della maggior parte dei servizi 
pubblici. 

2. favorire le istanze delle attività produttive al fine di mantenere il tessuto 
socioeconomico e riconoscere la possibilità di individuare nuove istanze 
localizzative attraverso il ricorso alla procedura prevista dal D.P.R. n. 447/1998 in 
relazione all’interesse generato sulla collettività e allo sviluppo della viabilità 
provinciale e regionale. 

3. salvaguardare il sistema agricolo e zootecnico tradizionale, consentendo gli 
adeguamenti e le innovazioni al nuovo quadro di sviluppo delle attività agro-
energetiche, agro-ambientali, agro-meccaniche e agro-ambientali.  

4. consentire nuovi insediamenti commerciali fino alla media struttura di vendita e nel 
contempo gli esercizi di vicinato del centro storico e vietare le grandi strutture di 
vendita. 

5. introdurre meccanismi perequativi non solo per aree inedificate ma anche per 
iniziative di recupero/riconversione (programmi integrati di intervento), 

6. ridurre il consumo di suolo avvenuto negli ultimi decenni recuperando aree 
produttive dismesse o in dismissione. 

7. spostare il traffico di attraversamento, particolarmente quello pesante, dalle strade 
urbane e dal centro storico in primis da via A. Gramsci. Potenziare il sistema della 
mobilità su bicicletta viabilità soprattutto per gli spostamenti interni e collegare con 
sottopasso ferroviario la zona est con la parte ovest dell’abitato. Ristrutturare le 
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strade e le piazze del centro storico. Migliorare la viabilità e la sicurezza di tratti di 
strade interne. 

8. potenziare il sistema dei servizi al fine di assicurare una vivibilità agli abitanti 
presenti e di futura previsione con l’obiettivo di dare un assetto definitivo al centro 
sportivo di via Borgo mediante la realizzazione del parco a valenza naturalistica 
delle “Scale”. 

9. perseguire nel medio e lungo periodo una qualità ambientale favorendo interventi 
edificatori realizzati in applicazione dei criteri di edilizia bioclimatica e del 
risparmio energetico. 
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4.2 DIMENSIONAMENTO RESIDENZIALE STRATEGICO DECENNALE 

 
4.2.1 PREMESSA 

“Il Documento di Piano si caratterizza da un lato per la sua dimensione strategica, che 
si traduce nella definizione di una visione complessiva del territorio comunale e del suo 
sviluppo, e per quella direttamente operativa, contraddistinta dalla determinazione degli 
obiettivi specifici da attuare per le diverse destinazioni funzionali e dall’individuazione 
degli ambiti soggetti a trasformazione. 

Il Documento di Piano pur riferendosi ad un arco temporale definito (validità 
quinquennale assegnata dalle legge) che risponde ad una esigenza di flessibilità legata alla 
necessità di fornire risposte tempestive al rapido evolversi delle dinamiche territoriali, 
proprio per l’essenza dello stesso deve contenere una visione strategica rivolta ad un 
orizzonte temporale di più ampio respiro” (Tratto da “Criteri attuativi L.r. 12/2005 per il 
Governo del territorio” – “Modalità per la pianificazione comunale” Burl n. 20 – Edizione 
speciale del 19/05/2006). 

Il Documento di Piano di Bagnolo Mella definisce strategicamente le esigenze in 
termini abitativi della popolazione residente e definisce le modalità con le quali è possibile 
dare una risposta adeguata mediante la successiva pianificazione attuativa degli interventi. 

La valutazione dell’incremento demografico viene stimata con una previsione 
decennale, sulla base di dati relativi all’incremento della popolazione e delle famiglie e alle 
dinamiche demografiche in atto riferite all’ultimo decennio, cioè ad un periodo di 
evoluzione generalmente ritenuto significativo. 

Lo stesso Documento di Piano individua le priorità abitative insediabili nel limite 
temporale del prossimo quinquennio per aderire anche alle richieste del P.T.C.P. sulla 
minimizzazione del consumo di suolo libero, che prevede di fatto una valutazione 
quinquennale delle previsioni al fine di una utilizzazione ottimale delle risorse territoriali. 

Nella concretezza della minimizzazione del consumo di suolo il Documento di Piano 
assegna la priorità allo sviluppo ai programmi integrati d’intervento. 

Obiettivo dell’Amministrazione Comunale è il mantenimento ed il contenimento dei 
processi di crescita rispetto ad una proiezione lineare del recente passato. 

 
4.2.2 VALUTAZIONE DELL’ANDAMENTO DEMOGRAFICO E DEL 

FABBISOGNO DECENNALE 

Gli abitanti del comune di Bagnolo Mella, nell’ultimo decennio 2000-2009, hanno 
registrato una crescita di 1.483 unità (da 11.381 a 12.864 pari al 13,03%), mentre le 
famiglie sono aumentate di 859 unità (da 4.391 a 5.250) pari al 19,56%. 

La stima dell’incremento della popolazione viene effettuata considerando sia la 
variazione determinata dal saldo naturale (crescita endogena) che la variazione determinata 
dal saldo fra emigrati ed immigrati (crescita esogena) e la media dei prossimi dieci anni 
contiene naturalmente la proiezione avutasi negli ultimi dieci anni, in cui si è avuta una 
notevole immigrazione. 
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Il saldo naturale nel decennio 2000-2009 a Bagnolo Mella è risultato di +108 abitanti 
pari al 0,35%; considerando che questo dato rimanga costante nei prossimi dieci anni si 
avrà un saldo di 122 abitanti. 

Il saldo fra immigrati ed emigrati nel decennio 2000-2009 a Bagnolo Mella è risultato 
di + 1.480 pari al 13,00%, considerando che questo dato rimanga costante nei prossimi 
dieci anni si avrà un saldo di 1.672 abitanti. 

La proiezione lineare della crescita nei prossimi dieci anni (2010-2019) viene così 
stimata: abitanti al 31/12/2009 n. 12.864 + crescita endogena abitanti 122 + crescita 
esogena abitanti 1.672 = crescita totale 1.794 abitanti per un totale generale di abitanti n. 
14.658. 

A questo punto è possibile stimare, per il prossimo decennio, il numero di famiglie a 
cui riferire il fabbisogno di alloggi secondo il rapporto di un alloggio per famiglia, quale 
vero e significativo indicatore del fabbisogno abitativo. 

La stima del numero di famiglie al 2019 è così effettuata: 
 assumendo il totale degli abitanti al 2019 pari a 14.658 unità, 
 ipotizzando che il numero di componenti per famiglia sia pari mediamente a 2,31, 

tenuto conto che negli ultimi dieci anni i componenti per famiglia sono passati da 
2,59 a 2,45 e che si prevede una diminuzione lineare anche per i prossimi 10 anni. 

Si ottiene pertanto un numero di famiglie pari a 6.345. 

Il numero di famiglie stimato risulta superiore di 1.095 unità alle 5.250 del 2009; tale 
incremento equivale al fabbisogno decennale di alloggi a Bagnolo Mella. 

Per quanto riguarda il fabbisogno residenziale dovuto al disagio abitativo 
(coabitazioni, affollamento, adeguamento igienico, degrado edilizio, ecc.) si evidenzia che: 

 i problemi dovuti a coabitazioni e sovraffollamento presenti nel Comune non 
risultano statisticamente rilevanti, al 2001 il numero di abitazioni era simile a 
quello delle famiglie e tali situazioni non vengono considerate ai fini del 
dimensionamento, in quanto si possono ritenere, in buona parte transitorie 
(presenza di figli che in un tempo successivo escono dal nucleo famigliare, di 
anziani accolti nel nucleo famigliare dei figli, ecc:); 

 non si considera inoltre la presenza di edifici in condizioni di degrado per motivi 
statici e/o igienici, al 2001 risultavano privi di gabinetto pochi alloggi, cui 
corrisponderebbe una necessità per adeguamento equivalente a poche stanze, che si 
ritiene trascurabile in riferimento al decennio di previsione, alla gradualità di 
attuazione nel tempo dei relativi interventi di recupero e della possibilità di 
recupero all’interno del patrimonio edilizio esistente. 

All’incremento di alloggi come sopra calcolato, va aggiunta una quota “frizionale” 
relativa alle abitazioni non utilizzate e/o non occupate che si assume, in termini 
prudenziali, nella quota del 3% (inferiore all’incidenza delle abitazioni non occupate su 
quelle occupate nel decennio 1991-2001), alla quale corrispondono 317 abitazioni (6.345 x 
5%). 

Pertanto il fabbisogno complessivo al 2019 risulta di 6.345+190-5.250= 1.285 
abitazioni. 

Il fabbisogno decennale, in termini di volume residenziale, calcolato ipotizzando il 
valore di 125 m3/stanza, risulta essere il seguente, avendo considerato il valore sopra 
calcolato di 2,31 stanze/abitazione, valore sensibilmente inferiore al dato riscontrato nei 
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censimenti 1991 e 2001 (anno 2001: 20.219 stanze / 4.413 abitazioni = 4,58 e anno 1991: 
17.604 stanze / 3.666 abitazioni = 4,8): 

1.285 abitazioni x 2,31 stanze/fam = 2.968 stanze 

2.968 stanze x 125 m3/stanza = m3 371.000 
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4.3 OFFERTA RESIDENZIALE 

 

L’offerta residenziale del Documento di piano – come sopra detto stimata su base 
decennale – si compone dei seguenti contributi: 

1. Nucleo di antica formazione 
2. Zone di completamento, P.L. non attuati o non completati 
3. Programmi integrati di intervento 
4. Ambiti di trasformazione 

 
 

4.3.1 NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE 
 

La zona “A” del centro abitato di Bagnolo Mella è stata fatta oggetto di importanti 
interventi di recupero con ridestinazione residenziale nel corso di attuazione del PRG..  
Tali interventi hanno riguardato i complessi edilizi che meglio si prestavano alla loro 
trasformazione. 

All’atto la Zona A non presenta nuova capacità insediativa residenziale addizionale, 
per cui si stima nulla l’offerta residenziale del centro storico. 
 
 

4.3.2 ZONE DI COMPLETAMENTO, P.L. NON ATTUATI O NON 
COMPLETATI 

 

I lotti liberi in zone di completamento hanno una superficie di mq 4.575 (Vedasi voce 
18 della tabella Tav. DdP 03 – Tavola del consumo di suolo).  La capacità edificatoria 
connessa è pari a: 

mq 11.880 x 1,5 mc/mq (indice Zona B2) = mc  17.820. 

 

Le espansioni non attuate interessano un solo P.L. (già approvato) con superficie 
territoriale mq 8.292 e Volume da edificare pari a mc 11.615 ((Vedasi voce 13 della tabella 
Tav. DdP 03 – Tavola del consumo di suolo). 
 

4.3.3 PROGRAMMI INTEGRATI DI INTERVENTO PREVISTI DAL 
DOCUMENTO DI PIANO 

 
  SUP. TERRITORIALE CAPACITA’ INSEDIATIVA RESIDENZA 

P.I.I. TOTALE 
PER 
CALCOLO 
CAP.INSED.

LIBERA EC SOMMA ABITANTI 

n° denominazione mq mq mc mc mc ab 
1 via Montirone 24.178 19.733 14.208 3.552 17.760 142 
2 viale Italia 28.120 12.000 3.000 15.000 120 
3 via Leno 15.941 5.600 1.400 7.000 56 
4 viale Stazione 13.870 9.986 2.497 12.483 100 
6 via Corticelle 20.720 18.020 12.974 3.244 16.218 130 
    54.769 13.692 68.461 548 
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4.3.4 AMBITI DI TRASFORMAZIONE PREVISTI DAL DOCUMENTO DI PIANO 

 
S.TERRITORIALE 

CAPACITA' INSEDIATIVA RESIDENZA 
A.T TOTALE 

DEL 
COMPARTO

PER 
CALCOLO 
CAP.INSED.

LIBERA EC SOMMA ABITANTI 
% peso 
insediativo 
residenziale

n° denominazione mq mq mc mc mc ab   
2 via Corticelle 71.690 68.390 49.241 12.310 61.551 492 24,23%
3 via Pedrocca 74.279 60.190 43.337 10.834 54.171 433 21,32%
4 via Poncarale 51.330 42.415 30.539 7.635 38.174 305 15,03%
5 Via Gramsci 55.305 48.710 20.671 5.168 25.839 207 10,17%
6 via Breda Scodella 46.827 45.380 32.674 8.168 40.842 327 16,08%
7 via Montirone 42.700 37.190 26.777 6.694 33.471 268 13,18%
    203.238 50.810 254.048 2.032 100,00%

 
 

4.3.5 RIASSUNTO OFFERTA RESIDENZIALE SU BASE DECENNALE 
 

Zone di completamento       m3   17.820 

P.L. previsti dal PGT e non attuati     m3   11.615 

Programmi Integrati di Intervento     m3   68.461 

Ambiti di trasformazione      m3 254.048 

Totale         m3 351.944 

Che si arrotonda a mc 350.000. 

 

L’offerta residenziale su base decennale (m3 350.000) risulta essere leggermente 
inferiore al fabbisogno stimato (m3 371.000, ved. paragrafo 4.2.2) 
 
Corrispondentemente viene calcolato il numero di stanze su base decennale: 
 

350.000 m3 / 125 m3/stanza = 2.800 stanze 
 

 
4.3.6 PRIORITÀ OPERATIVE QUINQUENNALI 

Le priorità abitative insediabili nel limite temporale del prossimo quinquennio, tenuto 
conto della minimizzazione del consumo di suolo libero e delle specifiche situazioni 
urbanistiche vengono così determinate: 

a. le zone di completamento residenziali, pur essendo aree già urbanizzate, 
subiscono situazioni particolari legate anche alle particolarità delle proprietà.  Si 
ritiene pertanto che pur essendo incluse quali aree edificabili, vengano calcolate 
come realizzazioni effettive nel prossimo quinquennio in misura del 50%. 

Volume (m3. 17.820 x 50%) = m3 8.910 
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b. per le zone “C” residue del P.R.G. vigente individuate si ritiene che nel 
quinquennio vengano attuate in proporzione alla durata della convenzione (10 
anni), pertanto si prevede un’attuazione al 50%:  

Volume: (m3. 11.615* 50% ) = m3 5.808; 

 
c. per i nuovi Programmi Integrati di Intervento e per gli Ambiti di 

Trasformazione, nel periodo di durata (quinquennale) del DdP si prevede la 
realizzazione del 50% della capacità insediativa attribuita secondo il seguente 
calcolo: 

Volume P.I.I.       m3   68.461 

Volume A.T.       m3 254.048 

A detrarre l’arrotondamento di cui al parg. 4.3.5:  m3     1.944 

Totale volume su base decennale    m3 320.565 

Volume su base quinquennale: (m3. 320.565* 50% ) = m3 160.282. 
 

VOLUMI RESIDENZIALI [mc] 
su base 

decennale quinquennale 
Zone di completamento  17.820 8.910 
P.L. previsti dal PGT e non attuati 11.615 5.808 
Programmi Integrati di Intervento 
Ambiti di trasformazione 

320.565 160.282 

Totale 350.000 175.000 
 

Al fine di garantire lo sviluppo della città, sia con riferimento alle trasformazioni 
urbanistiche attraverso la predisposizone di programmi integrati d’intervento che alle 
trasformazioni di aree per nuovi scenari insediativi, si dovrà garantire il quadro 
complessivo delle potenzialità espresse dal dimensionamento del piano operativo 
quinquennale del P.G.T.. 

Il Consiglio Comunale è chiamato pertanto a verificare annualmente lo stato di 
attuazione delle previsioni urbanistiche ed insediative previste dal P.G.T.. A partire dal 
31.12.2012 e per gli anni a seguire entro il 31 dicembre di ogni anno il Consiglio 
Comunale verificherà lo stato di realizzazione delle previsioni indicando gli elementi 
quantitativi eventualmente necessari al riequilibrio del deficit insediativo derivante dalla 
mancata presentazione e approvazione dei piani attuativi inerenti le aree soggette a 
programma integrato d’intervento e agli ambiti di trasformazione. In relazione alle quantità 
deficitarie accertate potranno essere approvati piani attuativi contenenti nuove previsioni 
insediative che consentano il raggiungimento delle quantità contenute nel piano operativo 
quinquennale. 
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4.4 OFFERTA PRODUTTIVA 
 

Obiettivi primari sono il mantenimento, il consolidamento e l’eventuale il 
potenziamento delle attività produttive esistenti. 

Per questo il PGT risponde positivamente alle istanze avanzate da realtà già operanti 
ed attive sul territorio comunale, mediante la previsione di un programma integrato di 
intervento e di un nuovo A.T. secondo l’elenco che di seguito si riporta. 
 

PROGRAMMI INTEGRATI DI INTERVENTO 
 

P.I.I. CAPACITA' 
INSEDIATIVA 

PRODUTT. 
n° denominazione mq Slp 

5 Via Marconi (*) 10.000 
 

AMBITI DI TRASFORMAZIONE 
 

A.T CAPACITA' 
INSEDIATIVA 

PRODUTT. 
n° denominazione mq Slp 
1 via Perzuccaro 16.000 

 

L’offerta produttiva totale del PGT è pari a 26.000 mq di Superficie lorda di 
pavimento. 

 

Per il potenziamento e il consolidamento delle attività produttive esistenti, ma anche 
per la possibilità aggiuntiva di eventuali localizzazioni di nuove attività ritenute 
significative per lo sviluppo produttivo ed economico della comunità si farà ricorso 
all’istituto dello sportello unico per le attività produttive (SUAP), che l’A.C. ritiene canale 
essenziale e di primaria importanza per fornire risposte rapide a precise richieste in materia 
di nuovo impianto e di ampliamento di attività produttive. 

Lo Sportello Unico per le Imprese è stato istituito dal DPR 20 ottobre 1998, n. 447, 
regolamento che contiene le norme di semplificazione dei procedimenti delle attività 
produttive. 

Qualsiasi imprenditore, o futuro imprenditore, che intenda realizzare una nuova 
impresa, o modificarne una già esistente, potrà rivolgersi ad un’unica struttura con un 
unico interlocutore in grado di offrire tutte le informazioni necessarie.  

Con l’istituzione dello Sportello Unico è nato un nuovo rapporto tra gli imprenditori e 
l’Amministrazione Comunale per la realizzazione, l’ampliamento, la ristrutturazione, la 
localizzazione, la cessazione, la riattivazione, la rilocalizzazione, la riconversione, nonché 
l’esecuzione di opere interne ai fabbricati, delle aree destinate agli impianti produttivi.  
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L’obiettivo di fondo di questa normativa è l’unificazione dell’interlocutore a livello 
comunale e la semplificazione delle procedure per consentire la localizzazione di nuove 
imprese.  

Il Comune di Bagnolo Mella, prima di programmare la localizzazione di nuove 
imprese, intende prioritariamente rilocalizzare le imprese che attualmente si trovano in 
ambiti inadeguati e che necessitano di una localizzazione più consona alle funzioni 
insediate.  Gli impianti, sono relativi alle attività di produzione di beni e servizi in svariati 
settori quali: agricoltura, commercio, artigianato, banche, intermediari finanziari e servizi 
di telecomunicazioni.  

La Regione Lombardia ha disposto i criteri per l’individuazione delle aree destinate 
agli impianti produttivi: nel caso in cui si tratti di impianti a struttura semplice il 
procedimento è abbreviato.  

Gli impianti a struttura semplice sono tutti gli impianti che non sono in contrasto con 
le previsioni urbanistiche comunali e che:  

 non sono sottoposti a Valutazione di Impatto Ambientale nazionale e/o regionale; 
 non sono soggetti alla disciplina in materia di qualità dell’aria relativamente a 

specifici agenti inquinanti e di inquinamento prodotto dagli impianti industriali; 
 non sono soggetti alla disciplina sui rischi di incidente rilevante; 
 non rientrano nell’elenco delle industrie insalubri di prima e seconda classe. 

L’individuazione delle aree da destinare all’insediamento di nuovi impianti può 
avvenire in via ordinaria mediante apposita variante, in base alle procedure dettate dalla 
legislazione vigente, oggi estremamente limitata dalla nuova legge urbanistica regionale, 
ovvero in via straordinaria attraverso una apposita Conferenza di Servizi.  

Al fine di chiarire meglio i limiti entro i quali sarà possibile procedere alla 
presentazione all’istruttoria ed all’indizione della conferenza servizi prevista dalla 
normativa, il Comune di Bagnolo Mella intende stabilire una serie di passaggi e verifiche 
al fine di consentire una valutazione “oggettiva” delle proposte di SUAP che perverranno. 

In particolare appare indispensabile che ciascun impianto sia nel pieno e totale rispetto 
di tutta la pianificazione sovraordinata ed in particolare: PTPR e PTCP.  

Successivamente sarà necessaria una verifica di compatibilità locale e puntuale nella 
quale si terrà conto delle sensibilità paesistiche comunali, della classificazione geologica 
per le azioni di piano, del sistema dei servizi locali etc.  

Le aree destinate ai nuovi impianti sono subordinate alle prescrizioni preordinate del 
PTCP, in particolare per le zone caratterizzate da elevate classi di fattibilità geologica e 
caratterizzate da elevata sensibilità paesistica.  La realizzazione degli interventi dovrà 
evitare la conurbazione attorno all’edificato storico dei nuclei di antica formazione.  La 
localizzazione degli impianti dovrà avvenire in zone già servite dalla rete infrastrutturale, 
adeguata al carico previsto per il nuovo impianto e che presentino una adeguata presenza di 
sottoservizi.  
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4.5 OFFERTA COMMERCIALE/TERZIARIA 

 

Nel capitolo 3.2.3 della Relazione di Analisi è riportato lo studio complessivo del 
sistema terziario dal quale emerge che il sistema commerciale di Bagnolo Mella presenta 
un discreto equilibrio e una sostanziale tenuta, anche se si registrano riduzioni significative 
del numero e delle superfici delle attività commerciali nel centro storico. 

Gli indirizzi del PGT sono pertanto volti verso due principali direttrici: 
 la tutela e la valorizzazione del sistema commerciale esistente, soprattutto quello 

nel centro storico, caratterizzato da numerose attività di piccola-media dimensione 
(ESV), con particolare riguardo all’alimentare della Zona 1, quale fattore 
qualificante della socialità in una zona densamente abitata da anziani, spesso soli; 

 l’implementazione di un numero controllato di MSV, anche alimentari, finalizzata a 
recuperare quote di gravitazione di spesa fuori Comune, escludendo, comunque, 
GSV e centri commerciali finalizzati all’attrazione di spesa dall’esterno. 

Le MSV di maggiore dimensione (oltre 600 mq) saranno ammesse solo negli Ambiti 
di Trasformazione e nei Programmi integrati di intervento, laddove risulterà possibile 
dotare gli insediamenti di sufficienti quantità di servizi di parcheggio e, in generale, di 
definire progetti adeguati del sistema della mobilità 

L’offerta commerciale viene esplicitata nelle seguenti tabelle: 
 

PROGRAMMI INTEGRATI DI INTERVENTO 
 

P.I.I. CAPACITA' 
INSEDIATIVA 

TERZIARIO 
n° denominazione mq Slp 

2 Viale Italia 5.000 
3 Via Leno 3.000 
5 Via Marconi 8.000 
 TOTALE 16.000 

 
AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

 

A.T CAPACITA' 
INSEDIATIVA 

COMMERCIALE
n° denominazione mq Slp 
5 Via Gramsci 6.000 

 

La superficie lorda di pavimento massima prevista dal Documento di Piano per la 
destinazione terziaria è pertanto pari a m2 22.000. 
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4.6 SINTESI DELL’OFFERTA DEL PGT 

Piano strategico decennale 
 
Abitanti aggiuntivi insediabili effettivi  1.794 ab. 
Abitanti aggiuntivi insediabili teorici (stanze)  2.720 st. 
Volume teorico per abitante (stanza)  125 mc/ab. 
Volume residenziale aggiuntivo massimo totale  350.000 mc 
Slp per le attività commerciali e terziarie aggiuntiva massima totale  22.000 mq 
Slp per le attività produttive massima totale  26.000 mq 
Dotazione di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale e 
livello comunale per abitante teorico = stanza (pari alla dotazione 
esistente al 2009)  

48 mq/ab. (stanza) 

Dotazione di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale e 
livello comunale per mq. di Slp produttiva secondaria insediata  

20 mq/100 mq. sup.coperta 

 
Dotazione di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale e 
livello comunale per m2 di Slp produttiva terziaria e commerciale 
insediata  

100 mq/100 mq. Slp 
terziario, ESV, MSV non 

aliment., attrezz. cult. 
200 mq/100 mq. Slp MSV 

alimentare 

 
 

Piano operativo quinquennale di validità del DdP 
 
Abitanti aggiuntivi insediabili effettivi  897 ab. 
Abitanti aggiuntivi insediabili teorici (stanze)  1.360 st. 
Slp e volume teorico per abitante (stanza)  125 mc/ab. 
Slp residenziale aggiuntiva massima totale  175.000 mc 
Slp per le attività commerciali e terziarie aggiuntiva massima totale  22.000 mq 
Slp per le attività produttive massima totale 26.000 mq 
Dotazione di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale e 
livello comunale per abitante teorico = stanza (pari alla dotazione 
esistente al 2007)  

48 mq/ab. (stanza) 

Dotazione di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale e 
livello comunale per mq. di Slp produttiva secondaria insediata  

20 mq/100 mq. sup.coperta 

 
Dotazione di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale e 
livello comunale per mq. di Slp produttiva terziaria e commerciale 
insediata  

100 mq/100 mq. Slp 
terziario, ESV, MSV non 

aliment. 
200 mq/100 mq. Slp MSV 

alimentare 
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4.7 CONSUMO DI SUOLO PER FABBISOGNO ENDOGENO ED ESOGENO 

 
RIF. TAVOLA DP 03  
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4.8 CALCOLO DEL FABBISOGNO ENDOGENO ED ESOGENO  
 

FAMIGLIE ENDOGENE DECENNIO 
   
Popolazione inizio decennio  11.381,00
Saldo naturale decennio  108,00
  11.489,00
Residenti/famiglie fine decennio  2,45
Famiglie endogene decennio  4.689,39
   

CRESCITA ENDOGENA DECENNIO 
   
Famiglie endogene  4.689,39
Famiglie inizio decennio  4.391,00
Crescita Endogena decennio  298,39
   

CRESCITA ESOGENA DECENNIO 
   
Famiglie fine decennio  5.250,00
Famiglie endogene  4.689,39
Crescita Esogena decennio  560,61
   

TASSO DI CRESCITA ENDOGENA 
   
Crescita endogena  298,39
Famiglie inizio decennio  4.391,00
Tasso di crescita endogena  0,07
   

TASSO DI CRESCITA ESOGENA 
   
crescita esogena  560,61
Famiglie inizio decennio  4.391,00
tasso di crescita esogena  0,13
   
urbanizzato  4.346.597,00
   
suolo urbanizzato medio per famiglia    
urbanizzato   4.346.597,00
Famiglie fine decennio  5.250,00
m2  827,92
   
suolo urbanizzato medio per famiglia per il fabbisogno decennale 
corretto  
suolo urbanizzato medio per famiglia   827,92
fattore di correzione  0,80
m2  662,34
   

FABBISOGNO ENDOGENO 
   
asso di crescita endogena  0,07
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crescita endogena ipotizzata per il prossimo decennio  
famiglie fine decennio  5.250,00
tasso di crescita endogena  0,07
famiglie   356,76
   
consumo di suolo endogeno ipotizzabile per il prossimo decennio  
crescita endogena ipotizzata  356,76
suolo urbanizzato medio/fam  662,34
m2  236.296,30
   

FABBISOGNO ESOGENO  
   
Fabbisogno teorico per 50 famiglie   
famiglie  50
suolo per famiglia  662
m2  33.117
   
tasso di crescita endogena  0,13
   
crescita endogena ipotizzata pe il prossimo decennio  
   
famiglie fine decennio  5.250,00
tasso di crescita esogena  0,13
famiglie fine decennio  670,28
   
consumo di suolo esogeno ipotizzato per il prossimo   
decennio   
   
crescita esogena ipotizzata  670
suolo per famiglia  662
m2  443.954,54
   

FABBISOGNO TEORICO TOTALE CONSUMO DI SUOLO 
   
CRESCITA ENDOGENA  236.296,30
CRESCITA ESOGENA  443.954,54
m2  680.250,84
  

VERIFICA DEL CONSUMO DI SUOLO 
   
CONSUMO DI SUOLO PER CRESCITA ENDOGENA  236.296,30
CONSUMO DI SUOLO PER CRESCITA ESOGENA  390.562,70
CONSUMO DI SUOLO TOTALE   626.859,00
 
 



                                                                                               
  DOCUMENTO DI PIANO 

RELAZIONE 
   

 
 

 53

 
5 POLITICHE DI INTERVENTO E AZIONI DI PIANO 

 
5.1 CRITERI GENERALI DI INTERVENTO  

 

 

I diritti edificatori e le modalità di attuazione: verso il modello perequativo come 
possibile modello per Bagnolo Mella. 

La modalità attuativa della perequazione urbanistica, strumento facoltativo introdotto 
per la prima volta nella legislazione lombarda dalla L.R. 12/05, garantisce l'acquisizione 
compensativa delle aree necessarie alla collettività, superando così il più grave motivo di 
inefficienza del vecchio modello urbanistico (oltre che una sua conclamata condizione di 
incostituzionalità sancita dalle numerose sentenze della Corte Costituzionale legate 
all'imposizione dei vincoli di inedificabilità a tempo indeterminato); il PGT definisce i 
criteri generali della perequazione (indici di edificabilità di massima e regole della cessione 
compensativa relazionati alle tipologie di aree di trasformazione), nonché l'indicazione 
della localizzazione dei cosiddetti "Ambiti oggetto di ipotesi di trasformazione da 
sviluppare e integrare con le strategie del PGT", cioè degli ambiti suscettibili di possibili 
trasformazione in cui si applica la perequazione urbanistica. 

L'obiettivo specifico è quello di ottenere in compensazione, cioè gratuitamente e 
obbligatoriamente a fronte dei diritti edificatori conferiti, aree individuate dal Piano dei 
Servizi come necessarie per la collettività e interventi per i servizi di interesse pubblico, 
ma è anche quello di liberare il progetto urbanistico dai condizionamenti del regime 
proprietario, dato che, sia nelle aree per servizi pubblici sia in quelle per sviluppi 
edificatori potranno essere presenti più proprietà e a ciascuna di esse saranno conferiti pro 
quota gli stessi diritti, derivati dall'attribuzione dell'indice virtuale: i diritti derivanti dal 
trasferimento del volume generato dall'applicazione dell'indice virtuale potranno essere 
trasferiti e realizzati all'interno degli ambiti di trasformazione mediante l’applicazione del 
meccanismo del trasferimento volumetrico, in altri ambiti indicati dal piano come 
suscettibili di trasformazione con le stesse caratteristiche di fatto e di diritto. 

Per tutti gli ambiti di trasformazione interessati dal meccanismo perequativo verranno 
richiesti gli stessi obblighi di cessione, indipendentemente dalla ripartizione delle stesse 
proprietà. 

La perequazione urbanistica applicata agli ambiti di localizzazione delle 
trasformazioni rende dunque indifferente la proprietà delle aree rispetto alle scelte del 
piano, eliminando la distinzione tra aree private e aree pubbliche del piano e cancellando 
quindi ogni disparità di trattamento tra i proprietari; garantisce inoltre la massima qualità 
degli interventi, perché liberi da ogni condizionamento. 

Il ricorso all'esproprio di fatto risulta attuabile come modalità residua (per la 
realizzazione delle opere pubbliche o per l'eccezione dell'acquisizione di un immobile 
svincolato da una trasformazione urbanistica). 

Ciò che più conta è, comunque, il fatto che la perequazione urbanistica garantisce 
l'attuabilità del piano, perché il Comune acquisisce gratuitamente aree necessarie per la 
collettività, nella misura necessaria come previste dal Piano dei Servizi. 
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La perequazione urbanistica rappresenta, infine, il modo più aggiornato per trattare la 
rendita fondiaria urbana, nelle forme con cui questa si presenta oggi.  

Nel vecchio modello urbanistico, la rendita veniva riconosciuta dallo stesso PRG con 
le destinazioni di edificabilità privata, che talvolta venivano limitate a livelli fisiologici per 
non favorire la "speculazione sulle aree". 

L'esproprio per le aree a destinazione pubblica comportava implicazioni negative 
tipiche del modello precedente, rappresentando la massima garanzia impositiva di quella 
impostazione.  

Nell'attuale fase di trasformazione urbana, la rendita fondiaria è incorporata in tutte la 
fasi della trasformazione urbanistica, interessate da modello perequativo, 
indipendentemente dalle destinazioni urbanistiche attribuite dal PGT. Essa non è quindi 
riducibile, ma è possibile ipotizzare una sua ridistribuzione a vantaggio della collettività: la 
perequazione urbanistica tende a sviluppare, appunto, questo approccio. 

La perequazione urbanistica rappresenta, come già accennato, una delle modalità 
attuative ordinarie del nuovo piano; tale modalità è normalmente affidata all'iniziativa dei 
privati con un eventuale intervento pubblico solo in caso d'inadempienza degli stessi, 
anche attraverso la promozione di forme di concorsualità e incentivazione, e sarà basata: 

•  sul riconoscimento di diritti edificatori assimilabili per tutti gli ambiti di trasformazione 
che si trovino nello stesso stato di fatto e nello stesso stato di diritto in base alla 
disciplina urbanistica previgente; le aree di più piccola dimensione sono comprese 
nella nuova suddivisione per tessuti urbani esistenti (città consolidata) e sottoposte 
quindi ad intervento diretto (lotti di completamento, per i quali dovrà comunque essere 
valutato il relativo carico urbanistico aggiuntivo); gli stessi ambiti si differenzieranno 
per la loro localizzazione rispetto alla città, con una possibile distinzione ai fini 
dell'attribuzione dell'indice di edificabilità tra aree interne e aree esterne rispetto ai 
tessuti esistenti e con altre possibili distinzioni dovute alla diversa classificazione delle 
aree interessate nel piano. 

•  sulla cessione compensativa gratuita delle aree per servizi pubblici alle quali viene 
applicato l'indice di edificabilità trasferibile nelle aree degli Ambiti di Trasformazione 
con regole identiche per ogni tipologia di ambiti e sull'attribuzione a tale meccanismo 
del ruolo di condizione necessaria indispensabile per l'attivazione della trasformazione 
prevista; 

•  sull'opportunità che il Comune si riservi l'attribuzione di una quota dei diritti edificatori 
attribuiti ai privati, utilizzabili per realizzare nuovi interventi di edilizia pubblica o per 
facilitare gli interventi di riqualificazione urbana (nella città storica e in quella 
consolidata) quando, per esempio, si manifestasse l'opportunità di non appesantire con 
nuovi carichi urbanistici parti già dense e congestionate della città. 

I nuovi insediamenti verranno realizzati sulla base del migliore disegno urbanistico 
possibile, indipendentemente dalla struttura della proprietà; ciascun proprietario disporrà 
comunque dei diritti edificatori proporzionali all'estensione della sua proprietà e dovrà 
sottostare agli obblighi di cessione altrettanto proporzionali. Nel caso di proprietari che 
non intendano aderire alla trasformazione urbanistica promossa dal piano attuativo sarà 
sufficiente la maggioranza assoluta della proprietà catastale. 
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Potrà anche essere prevista la possibilità da parte della maggioranza dei proprietari di 
acquisire la quota minoritaria, pagandola a valore di mercato, secondo le disposizioni 
contenute nel testo normativo regionale. 

Come sottolineato più volte, il modello perequativo individuato dal PGT di Bagnolo 
Mella prende spunto, nella fase di analisi delle aree libere esterne esistenti, da una 
interpretazione molto vicina al modello di "perequazione diffusa" (che prevede l'estensione 
dei principi perequativi a tutte le aree di trasformazione del territorio comunale compresi i 
servizi generali e le infrastrutture), per poi approdare ad un modello di "perequazione 
strategica", legato al graduale sviluppo della città. 

Il Documento di Piano individua come ambiti strategici a vocazione pubblica e 
pertanto destinabili a nuovi ''polmoni verdi" di scala urbana due zone. 

Un ampio polmone, destinato a  riequilibrare la zona ovest dell’abitato, formato da 
un’area che da via Garza si dirama da sud verso nord fino a congiungersi con la prevista 
zona di completamento degli impianti sportivi. 

L’area di circa mq. 29.150 sarà collegabile e fruibile dalla rete viaria ciclopedonale 
che costituirà il collegamento privilegiato. 

Alcune porzioni di aree, già in precedenza destinate a verde pubblico ma mai 
acquisite, andranno a completare l’ormai consolidato zona est del “parcobaleno”. 

Il disegno della cintura verde oltre a costituire un’importante funzione ecologica- 
ambientale darà la possibilità di importanti prevedibili funzioni ad alta attrattività ludico-
sportiva-ricreativa. 
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5.2 EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA 

 

Per edilizia residenziale pubblica (così le norme più recenti, dalla L. 865/1971 in poi, 
hanno ridenominato la precedente "edilizia economica e popolare") s'intende il patrimonio 
immobiliare realizzato con il concorso finanziario dello Stato o di altri enti pubblici per la 
costruzione di abitazioni a costo contenuto per i cittadini meno abbienti. 

In senso strettamente giuridico, l'edilizia pubblica è soltanto quella a totale carico o 
con il concorso o con il contributo dello Stato, realizzata dallo Stato stesso o dagli enti 
pubblici (regioni, comuni, Iacp), denominata edilizia sovvenzionata. 

Costituendo effettiva opera pubblica, ad essa possono essere applicate le norme 
espressamente previste per le opere dello Stato e degli enti pubblici (semplificazione delle 
procedure per l'occupazione delle aree e l'esecuzione delle opere). 

Il tema dell’edilizia residenziale pubblica in Lombardia è regolamentato dalla novella 
legge n.27 del 04.12.2009 “testo unico delle leggi regionali in materia di edilizia 
residenziale pubblica”. 

I comuni e le ALER ( derivanti dalla trasformazione degli Istituti autonomi case 
popolari di cui alla legge regionale n.13 del 10.06.1996) sono i soggetti destinatari di 
specifiche competenze in tema di assegnazione e soddisfacimento del fabbisogno di 
edilizia residenziale pubblica. 

Per Bagnolo Mella vi è una disponibilità complessiva di alloggi di ERP pari a n.162, 
di questi n.82 sono di proprietà del Comune di Bagnolo Mella e n.80 sono di proprietà 
dell’ALER di Brescia. 

L’analisi del fabbisogno abitativo dei cittadini meno abbienti che si evince dalle 
graduatorie del 2007 – 2008 – 2009 si presenta come segue. 

 

DATI RELATIVI ALLE RICHIESTE DI ALLOGGI DI EDILIZIA RESIDENZIALE 
PUBBLICA PRESENTATE NEGLI ANNI 2007-2008-2009 
 

I dati di cui sotto sono divisi per semestri 

 
 

  I sem. 2007 II sem. 2007 I sem. 2008II sem.2008I sem. 2009 II sem. 2009
Italiani 20 8 20 19 30 5
Stranieri 8 8 13 23 41 15
Tot 28 16 33 42 71 20
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Categoria I 2007 II 2007 I 2008 II 2008 I 2009 II 2009 
Anziani 6 0 2 9 4 1
Disabili 9 3 4 7 8 2
Persone sole 7 3 9 8 18 5
Disoccupati 0 1 0 0 9 1
Sfratti 0 0 0 3 3 4
Affitto oneroso 9 5 15 20 40 11
Condizioni alloggio 
e sovraffollamento 1 1 7 5 4 2
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5.3 COMPATIBILITA’ CON LE RISORSE ECONOMICHE ATTIVABILI 

 

La realizzazione delle opere previste nel Piano dei Servizi, essendo connessa 
all’incremento del peso insediativo e pertanto all’aumento del fabbisogno di servizi 
pubblici indotto dalla nuova popolazione, si attua attraverso la verifica del Piano Triennale 
delle Opere Pubbliche e dell’effettivo incremento di fabbisogno dato dallo sviluppo 
edilizio.  Ai Programmi Integrati di Intervento e agli Ambiti di Trasformazione è attribuita 
un’importante quota dell’onere relativo alla maggior quantità e qualità dei servizi. 

Il Documento di Piano si interconnette intimamente col Piano dei Servizi, in modo che 
alla maggior capacità insediativa indotta faccia riscontro un determinante contributo nella 
realizzazione dei servizi.  Negli artt. 13 - 14 - 15 delle NTA del Documento di Piano, sono 
chiaramente espressi gli indirizzi e le modalità di corresponsione dei contributi sopra 
indicati, che risultano determinati nelle tabelle di seguito riportate. 

Agli Ambiti di Trasformazione è attribuito l’onere per l’acquisizione delle aree per 
servizi di nuovo impianto a servizio della residenza, quantificati in mq 97.804.  Il modello 
perequativo individuato dal PGT di Bagnolo Mella prende spunto, nella fase di analisi 
delle aree libere esterne esistenti, da una interpretazione molto vicina al modello di 
"perequazione diffusa" (che prevede l'estensione dei principi perequativi a tutte le aree di 
trasformazione del territorio comunale compresi i servizi generali e le infrastrutture), per 
poi approdare ad un modello di "perequazione strategica", legato al graduale sviluppo della 
città. 

Ai Programmi Integrati di Intervento è invece caricata – a titolo di incentivo 
trattandosi di interventi che non producono consumo di suolo – una quota di 38 mq/ab per 
residenza, da monetizzarsi al valore di 70 €/mq (38 mq/ab * 70 €/mq / 125 mc/ab = 21,3 
€/mc, arrotondato a 22 €/mc) 

 

. 
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PIANO DEI SERVIZI 

PIANI INTEGRATI DI INTERVENTO - DATI PLANIVOLUMETRICI E FINANZIARI 
CONTRIB. OP. URB. SECONDARIA                     

RESIDENZA EL 45,00 €/mc                     

RESIDENZA EEP/EC 20,00 €/mc                     

COMMERCIALE 180,00 €/mq                     

PRODUTTIVO 50,00 €/mq                     
ATTREZZATURE 

CULTURALI, ETC. 50,00 €/mq                     

                         

  S.TERRITORIALE RESIDENZA     CONTRIBUTO DOVUTO 

P.I.I. TOT. 
PER 
CALCOLO 
CAP.INSED. 

LIBERA EC SOMMA AB. 
COMMERC. 

ARTIG. 
NON DI 

PRODUZ
. 

ATTREZ.. 
CULT. 
ETC. 

per opere 
di 

urbaniz..se
condaria 

aggiuntivo in 
luogo della 

cessione delle 
aree per servizi 
(22 €/mc pari a 
monetizz. di 38 

mq/ab pari a 
standard 

fruibile a 70 
€/mq) 

totale                     TOTALE 

n° denominazio
ne mq mq mc mc mc ab mq Slp mq Slp mq Slp € € €   €   €   €   €     € 

1 via 
Montirone 24.178 19.733 14.208 3.552 17.760 142       € 710.388 € 390.713 € 1.101.101

Parcheggio in 
lato sud lungo 
via Montirone 
superficie circa 
1000mq posti 
auto >20 
(valore area 
70€/mq, valore 
opere 
100€/mq) 

€ 170.000

Valore da 
corrispondere 
in opere o in 
denaro in base 
alle priorità 
definite dalla 
programmazion
e comunale 

€ 931.101             € 1.101.101

2 viale Italia 28.120 12.000 3.000 15.000 120 5.000     € 
1.500.000 € 330.000 € 1.830.000

Area attrezzata 
parcheggio e 
verde 
connessioni via 
Gramsci mq 
3350*130€/mq 

€ 435.500

Valore da 
corrispondere 
in opere o in 
denaro in base 
alle priorità 
definite dalla 
programmazion
e comunale 

€ 1.394.500             € 1.830.000

3 via Leno 15.941 5.600 1.400 7.000 56 3.000     € 820.000 € 154.000 € 974.000

Cessione area 
stradale 

ampliamento 
viale stazione e 

rotatoria via 
Leno mq 

2000*15,50 

€ 31.000

cessione area 
ampliamento 

via Lombardia 
mq 1000/15,50 

€ 15.500

cessione e 
attrezzatura 
parcheggi 

pubblici lungo 
viale stazione e 

angolo via 
Leno-via 

Lombardia e 
fascia verde via 

Leno mq 
2000*170 e mq 

550*100 

€ 395.000 

realizzazione 
rotatoria 

(opzione di non 
farla Strada 

Adolfo) 

€ 487.500

Valore da 
corrispondere in 
opere o in 
denaro in base 
alle priorità 
definite dalla 
programmazion
e comunale 

€ 45.000 € 974.000
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4 viale 
Stazione 13.870 9.986 2.497 12.483 100       € 499.320 € 274.626 € 773.946

Cessione area 
per 

ampliamento 
via Lombardia 
e realizzazione 
pista ciclabile 
(120*3) mq 

360*(70+100) 

€ 61.200

Valore da 
corrispondere 
in opere o in 
denaro in base 
alle priorità 
definite dalla 
programmazion
e comunale 

€ 712.746             € 773.946

5 via Marconi 31.590 30.306           10.000 8.000 € 900.000 € 0 € 900.000
quota di 1/3 
viabilità sud 

ovest 
€ 800.000

Valore da 
corrispondere 
in opere o in 

denaro in base 
alle priorità 

definite dalla 
programmazion

e comunale 

€ 100.000             € 900.000

6 via 
Corticelle 20.720 18.020 12.974 3.244 16.218 130       € 648.720 € 356.796 € 1.005.516

Cessione area 
per futura sede 

stradale 
(eventuale) mq 
180*15 = mq 
2700*50 €/mq 

€ 135.000

Valore da 
corrispondere 
in opere o in 
denaro in base 
alle priorità 
definite dalla 
programmazion
e comunale 

€ 870.516            € 1.005.516

    54.769 13.692 68.461 548 8.000 10.000 8.000 € 
5.078.428 € 1.506.135 € 6.584.563                     € 6.584.563



                                                                                               
  DOCUMENTO DI PIANO 

RELAZIONE 
   

 
 

 61

 

 
PIANO DEI SERVIZI 

AMBITI DI TRASFORMAZIONE - DATI PLANIVOLUMETRICI E FINANZIARI 
                     

CONTRIB. OP. URB. SECONDARIA                 
RESIDENZA EL 45,00 €/mc                 

RESIDENZA EEP/EC 20,00 €/mc                 
COMMERCIALE 180,00 €/mq                 
PRODUTTIVO 50,00 €/mq                 

                     

CAPACITA' INSEDIATIVA 
AREE PER SERVIZI PUBBLICI 
DA REPERITE E CEDERE PER 
RESIDENZA S.TERRITORIALE 

RESIDENZA 

URBANIZZAZIONE SECONDARIA 

A.T 

TOT. 
COMPARTO 

PER CALCOLO 
CAP.INSED. LIBERA EC SOMMA AB. 

% peso 
insediativo 
residenziale 

COMM. PROD.

AREE DA 
ACQUISIRE 
PER SERV. 
PUBBLICI 

RESIDENZA
Rif. Tav. 
PdS 2a 

CESSIONE 
TOT. O 
PARZ. 

SUP. 
CEDUTA CONTRIBUTO 

DOVUTO 
VALUTAZIONE ECONOMICA DELLE CESSIONI / 
REALIZZAZIONE DA PARTE DELL'OPERATORE TOTALE 

n° denominazione mq mq mc mc mc ab   mq mq Slp mq cod.   mq €   €  € € 

        

1 via Perzuccaro 31.000 0 0 0 0 0,00% 0 16.000 0 
      

€ 800.000 

QUOTA DI 1/3 
DELLA 

VIABILITA' 
VAR. 

STRADALE 
SUD/OVEST 

€ 800.000 
  

  € 800.000 

GRE04 T 18.271

PAR02 T 401

PAR03 T 246

GRE03 P 4.778

2 via Corticelle 71.690 68.390 49.241 12.310 61.551 492 24,23% 0 0 23.696 

TOTALE   23.696

€ 2.462.040 

Realizzazione e 
cessione del tratto 
stradale al limite 

ovest del 
comparto e delle 
due rotatorie di 
via Corticelle e 
via Solferino 
quale opera di 
urbanizzazione 
secondaria nella 
misura del 50% 

del costo 
complessivo 

€ 400.000 

Valore da 
corrispondere in 
opere o in denaro 

in base alle 
priorità definite 

dalla 
programmazione 

comunale 

€ 2.062.040 € 2.462.040 

GRE02 T 8.372

GRE01 P 12.4833 via Pedrocca 74.279 60.190 43.337 10.834 54.171 433 21,32% 0 0 20.855 

TOTALE   20.855

€ 2.166.840 

Realizzazione e 
cessione di opere 
di viabilità della 
"Variante nord 
ovest": Tratto 

nord quale opera 
di urbanizzazione 
secondaria nella 
misura del 50% 

del costo (€ 
750.000 x 50%), 
Tratto sud quale 

opera di 
urbanizzazione 
secondaria (€. 

750.000) 

€ 1.125.000 

Valore da 
corrispondere in 
opere o in denaro 

in base alle 
priorità definite 

dalla 
programmazione 

comunale 

€ 1.041.840 € 2.166.840 
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GRE01 P 14.696   

4 via Poncarale 51.330 42.415 30.539 7.635 38.174 305 15,03% 0 0 14.696 

TOTALE   14.696

€ 1.526.940 

Valore da 
corrispondere in 
opere o in denaro 

in base alle 
priorità definite 

dalla 
programmazione 

comunale 

€ 1.526.940 

  

  € 1.526.940 

GRE01 P 9.948

5 via Gramsci (*) 55.305 48.710 20.671 5.168 25.839 207 10,17% 6.000 0 9.948 

TOTALE   9.948

€ 2.113.560 

Realizzazione e 
cessione della 

rotatoria tra via 
Padre Ottorino 
Marcolini e via 
Gramsci quale 

opera di 
urbanizzazione 
secondaria nella 
misura del 50% 

del costo 
complessivo 

€ 200.000 

Valore da 
corrispondere in 
opere o in denaro 

in base alle 
priorità definite 

dalla 
programmazione 

comunale 

€ 1.913.560 € 2.113.560 

PAR01 T 222

GRE08 T 12.092

GRE01 P 668

GRE03 P 2.741

6 via Breda Scodella 46.827 45.380 32.674 8.168 40.842 327 16,08% 0 0 15.723 

TOTALE   15.723

€ 1.633.680 

Valore da 
corrispondere in 
opere o in denaro 

in base alle 
priorità definite 

dalla 
programmazione 

comunale 

€ 1.633.680     € 1.633.680 

GRE06 T 4.401

GRE 05 T 1.086

GRE07 T 4.040

GRE03 P 3.360

7 via Montirone 42.700 37.190 26.777 6.694 33.471 268 13,18% 0 0 12.886 

TOTALE   12.886

€ 1.338.840 

Valore da 
corrispondere in 
opere o in denaro 

in base alle 
priorità definite 

dalla 
programmazione 

comunale 

€ 1.338.840     € 1.338.840 

    203.238 50.810 254.048 2.032 100,00% 6.000 16.000 97.804       € 12.041.900         € 12.041.900
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La Tabella riportata nell’APPENDICE alla Relazione del Piano dei Servizi 
denominata: QUADRO GENERALE DELLA PROGRAMMAZIONE DEI SERVIZI (SU 
BASE DECENNALE) illustra il Piano economico-finanziario degli interventi previsti dal 
Piano dei servizi su base decennale con l’indicazione delle risorse da mettere in campo a 
copertura delle relative spese.  Tale documento è sottoposto a ricognizione ed 
aggiornamento annuale in ragione dello sviluppo dei nuovi interventi di riconversione o di 
trasformazione che costituiranno il “motore” finanziario dell’attuazione del PdS. 
 
 
 
 

5.4 INDIVIDUAZIONE DEI PROGRAMMI INTEGRATI DI INTERVENTO E 
DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

 

Il Documento di Piano individua con apposita simbologia grafica, sulla tavola DdP 01 
- Tavola generale di individuazione degli A.T. e dei P.I.I., gli ambiti di trasformazione e i 
programmi integrati di intervento, indicandone dettagliatamente le operatività negli allegati 
DdP C - Schede degli ambiti di possibile trasformazione (A.T.) e DdP D - Schede dei 
Programmi Integrati di Intervento (P.I.I.). 

Al fine di garantire lo sviluppo della città, sia con riferimento alle trasformazioni 
urbanistiche attraverso la predisposizone di programmi integrati d’intervento che alle 
trasformazioni di aree per nuovi scenari insediativi, si dovrà garantire il quadro 
complessivo delle potenzialità espresse dal dimensionamento del piano operativo 
quinquennale del P.G.T.. 

Il Consiglio Comunale è chiamato pertanto a verificare annualmente lo stato di 
attuazione delle previsioni urbanistiche ed insediative previste dal P.G.T.. A partire dal 
31.12.2012 e per gli anni a seguire entro il 31 dicembre di ogni anno il Consiglio 
Comunale verificherà lo stato di realizzazione delle previsioni indicando gli elementi 
quantitativi eventualmente necessari al riequilibrio del deficit insediativo derivante dalla 
mancata presentazione e approvazione dei piani attuativi inerenti le aree soggette a 
programma integrato d’intervento e agli ambiti di trasformazione. In relazione alle quantità 
deficitarie accertate potranno essere approvati piani attuativi contenenti nuove previsioni 
insediative che consentano il raggiungimento delle quantità contenute nel piano operativo 
quinquennale. 
 




