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1. PREMESSA GENERALE 

 

 

 

 

OGGETTO E ARTICOLAZIONE DEL DOCUMENTO 

Premesso che il Comune di ALMENNO S. SALVATORE è dotato di Piano di 

Governo del Territorio approvato dal Consiglio Comunale  con deliberazione di 

Consiglio Comunale n. 40 del 17-10-2015, reso altresì esecutivo a seguito della 

successiva pubblicazione sul Bollettino Ufficiale della Regione Lombardia; 

Atteso che la società S.C. EVOLUTION spa con sede a MILANO in via Manzoni, 41, 

detiene la disponibilità del complesso immobiliare individuato catastalmente con i 

mappali n. 3092-3093-3870-3312-3311-638 , siti in via Romanelle. 

Costituito da un’area, di circa 5.487,06 mq , alla data odierna, dall’uso produttivo, 

risulta nello stato vigente del P.G.T., nonchè l’ivi allegato  Piano delle Regole, 

articolato nelle seguenti destinazioni urbanistiche: 

-  parte -  per mq.      137,06 - in fascia di rispetto a verde; 

- parte - per mq. 5.350,00 - in ambito di riqualificazione con destinazione mista 

servizi/produttivo (ARSP); 

di circa 5.487,06 mq, 

Ubicato nel quadrante sud-occidentale del Comune di ALMENNO S. SALVATORE, 

il compendio di che trattasi risulta funzionalmente collegato, sia alla viabilità sovra-

comunale, strada provinciale n. 175, che alla viabilità locale, tramite la via Romanelle, 

dalla quale vi si accede.  

Stante la giacitura del compendio nonché la destinazione funzionale dello stesso, è 

intenzione della proponente,  conseguire la rifunzionalizzazione del comparto 

immobiliare mediante la proposta di specifico Programma Integrato di Intervento, 

da assumersi in variante alla strumentazione urbanistica vigente, secondo le modalità 

declinate dall’art. 92, comma 8, della LR 12/2005 medesima.  
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2. PROFILI DI VARIANTE URBANISTICA 

 
 

 

 

Con riferimento agli strumenti di pianificazione e di governo del territorio a scala 

comunale, si dà atto, in via preliminare, che il Comune di ALMENNO S. 

SALVATORE  è dotato di nuovo Piano di Governo del Territorio. 

Conseguentemente, risulta allo stato vigente il P.G.T.  nonchè l’ivi allegato  Piano 

delle Regole, che, come evidenziato in premessa, assegna al compendio de quo – le 

seguenti destinazioni urbanistiche: 

-  parte -  per  mq.    137,06 - in fascia di rispetto a verde; 

- parte - per mq. 5.350,00 - in ambito di riqualificazione con destinazione mista 

servizi/produttivo (ARSP); 

 

                 

          
 
            P.G.T. – PIANO DELLE REGOLE 
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L’analisi di dettaglio delle consistenze urbanistiche, così come riportato nei 

contenuti dalle N.T.A evidenzia come l’ambito di che trattasi risulta essere 

classificato dal vigente Piano di Governo del Territorio del Comune di ALMENNO 

S. SALVATORE  nei termini che seguono:  

 

Area comparto                  5.487,06 mq; 

Area edificabile                  5.350,00 mq; 

Fascia di rispetto                  137,06 mq; 

Area a verde                        350,00 mq; 

Area a parcheggio                 150,00 mq; 

Diritti edificatori (s.l.p.)       1.000,00 mq; 

 

 

Per contro l’odierna proposta di P.I.I. contempla la realizzazione di un complesso a 

destinazione mista, commerciale (2.550,00 mq/slp) e direzionale/terziaria (50,00 

mq/slp) oltre alla regolarizzazione della differenza di superficie tra la superficie 

fondiaria del comparto e la superficie territoriale riscontrata, ne consegue che dal 

punto di vista urbanistico la proposta si articola nei termini che seguono:  

 

Area comparto                  5.487,06 mq; 

Area edificabile                  5.487,06 mq; 

Aree a parcheggio              2.002,73 mq; 

Area a verde                        745,39 mq; 

Viabilità a supporto              409,38 mq; 

Diritti edificatori (s.l.p.)       2.600,00 mq; 

 

Nella proposta qui illustrata, si prevede di articolare, entro l’estensione territoriale 

di proprietà pari a circa mq. 5.487,06, diritti edificatori pari a 2.600,00 mq, in luogo 

degli originari previsti dalle N.T.A. di 1.000,00 mq, e di quelli  odierni quantificabili in 

535,00 mq in virtù dell’art. 9.25 delle N.TA. del P.D.S. 
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Ciò premesso, nella proposta qui illustrata, si prevede di attivare, entro l’estensione 

territoriale di proprietà pari a circa mq. 5.487,06, diritti edificatori pari a 2.600,00 

mq, in luogo degli attuali 535,00 mq. 

In virtù del carico edificatorio declinato, il progetto prevede la composizione di un 

mix di funzioni nei termini che seguono: 

quanto a mq.                        50,00 –  con destinazione Direzionale/Terziaria; 

quanto a mq.          2.550,00 – con destinazione commerciale recante media 

struttura di vendita, alimentare e non alimentare, con superficie di vendita pari a 

1.500,00 mq. 

Come già dianzi evidenziato, la presente proposta di P.I.I. sarà da assumere in 

variante alla strumentazione urbanistica vigente, mediante ricorso alla procedura di 

cui all’art. 92, comma 8, della LR 12/2005. 

Al riguardo, si precisa che la variazione urbanistica correlata al P.I.I. non costituisce 

variante al vigente P.T.C.P., mentre costituisce variazione al Documento di Piano, al 

Piano dei Servizi e al Piano delle Regole, del vigente Piano di Governo del Territorio 

del Comune di Almenno S. Salvatore.   

Ciò premesso, si propone di inserire il compendio di che trattasi in una nuova zona 

omogenea di P.G.T., caratterizzata da normativa e cartografia specifica, secondo le 

modalità illustrate negli elaborati che seguono. 
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D.D.P. - Previsioni di piano - vigente 

 

 

 

 

 

D.D.P. - Previsione di piano - variante 
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P.D.R. - Quadro di riferimento interventi - vigente 

 

 

 

 

 

P.D.R. - Quadro di riferimento interventi - variante 
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P.D.S. - Piano dei servizi di previsione - vigente 

 

 

 

 

 

P.D.S. - Piano dei servizi di previsione - variante 
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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE - Vigenti 
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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE - Variante 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



PAOLO GHEZZI 
Architetto 

Mapello – via Roma, 2 2 

Ambito per attività commerciali e direzionale/terziario  soggetta a P.I.I.  

 

Capacità edificatoria definita:      (S.l.p.)    mq     2.600,00  

Funzione Commerciale:              (S.l.p.)    mq     2.550,00  

Funzione Terziario/Direzionale:   (S.l.p.)    mq          50,00  

Altezza massima edifici:                          mt         13,00 

Superficie coperta:   (Q)                         mq      3.000,00 

Distanza dai confini e dalle strade:     mt             5,00 

Superficie drenante (Sdr)                                  15% /S.F. 

  destinazione prevalente:   

 commerciale, con media struttura di vendita alimentare e non pari, avente superficie di 
vendita pari a 1500 mq; 

 destinazioni complementari:  

 terziario/direzionali  

E’ sempre ammesso il passaggio sia tra destinazioni principali che tra destinazioni 
principali e accessorie, a condizione che venga assicurato il reperimento della dotazione di 
standard correlato alla nuova funzione oggetto di variazione. 

Non generano superficie coperta e superficie lorda di pavimento: 

i vani scala, i vani ascensore, i tappeti mobili, i locali tecnici, portici e logge, serre climatiche, 
elementi di supporto a barriere frangisole, pensiline in aggetto fino a 3,00 mt, baie di 
carico per autotreni ancorchè coperte, tettoie per ricovero imballaggi e rifiuti ingombranti. 
 
Non concorrono alla determinazione delle distanze, dai confini, fatti salvo il rispetto dei 
minimi civilistici: 

i vani scala, gli impianti tecnologici funzionali all’impianto, le cabine di trasformazione, i 
serbatoi di accumulo, gli impianti di risalita (tappeti mobili) 

L’altezza massima dell’edificio viene misurata dalla quota strada esistente all’intradosso dei 
solai di copertura. 
   
La distribuzione individuata nel planivolumetrico è da ritenersi indicativa e non prescrittiva, 
sono ammessi per tanto, entro il perimetro di inviluppo delle edificazioni, senza che 
costituisca variante urbanistica preventiva al piano attuativo, il ridisegno planimetrico sia 
dello standard individuato, nel rispetto della dotazione complessiva, degli accessi, della 
sagoma dell’edificio, tali varianti sono assentite con titolo abilitativo semplice. 

E’ sempre ammessa la monetizzazione delle aree a standards fino al valore massimo del 
25% della dotazione complessiva prevista dalla normativa vigente. 
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