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1. PREMESSA 

 

La presente proposta di Piano Attuativo (P.A.) nasce dall’esigenza della proprietà 

AB HOLDING S.P.A. di ampliare la propria attività e quindi di mettere in attuazione 

le previsioni urbanistiche dell’area in oggetto, contraddistinta nel P.G.T. vigente 

come ambito di trasformazione AP4. 
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2. UBICAZIONE E CARATTERISTICHE DELL'AREA 

 
L’area interessata dal Piano Attuativo si presenta come comparto produttivo, 

previsto dal vigente Documento di Piano, come ambito di trasformazione AP4 e 

situato nella parte nord-est del territorio comunale di Orzinuovi, in un contesto 

urbanistico caratterizzato da insediamenti di tipo industriale/artigianale 

Il complesso immobiliare interessato dal Piano Attuativo è costituito da terreno 

edificato con presenza di un fabbricato commerciale in disuso in corso di 

demolizione. 

Attualmente l’area è accessibile, in lato nord, da Via Adua – SP 235 per mezzo di 

un accesso carrabile e da sud-ovest da rotatoria SP668 con strada esistente in 

fregio ai mappali 344 - 231 del foglio 12. 
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3. IDENTIFICAZIONE PATRIMONIALE 

 
L'area oggetto del presente P.A. è di proprietà esclusiva del lottizzante: 

 AB HOLDING S.P.A., sede a Orzinuovi, in Via Caduti del Lavoro n. 13, c.f. 

02243290984 

Gli immobili sono pervenuti in possesso del lottizzante in forza dei seguenti atti 

pubblici: 

 Atto del 28/12/2018 Pubblico ufficiale Santarpia Roberto sede Orzinuovi (BS) 

Repertorio n. 89525 – Compravendita 
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4. IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

 
L’area in oggetto risulta individuata all'Agenzia del Territorio di Brescia con i seguenti 

intestatari: 

- AB HOLDING S.P.A.  codice fiscale 02243290984, proprietaria per 1/1 
-  

- Immobili censiti al CATASTO TERRENI: 

- Foglio 12, mapp. 342; 

- Foglio 12, mapp. 344/p; 

- Foglio 12, mapp. 346; 

- Foglio 12, mapp. 231 

- Foglio 12, mapp. 232; 

- Foglio 12, mapp. 314; 

- Foglio 12, mapp. 13; 

- Foglio 12, mapp. 23; 

- Foglio 12, mapp. 358 

 

 

Di seguito si allegano le visure catastali 
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5. PREVISIONI URBANISTICHE PGT VIGENTE 

 
Le previsioni urbanistiche vigenti sono dettagliate dalla Variante n.5 al P.G.T. del 

Comune di Orzinuovi che ha definito le previsioni dell’Ambito di Trasformazione  

(AP4), previsto dal vigente Documento di Piano: 
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L’ambito AP4 è collocato nella parte nord-est del territorio comunale, in prossimità 

del confine con il Comune di Orzivecchi e della strada provinciale S.P. 668, in 

continuità nord all’ampio comparto industriale/artigianale gravitante nel comune 

di Orzinuovi. Attualmente l’area è priva di edificazione e risulta, per condizioni 

evolutive e per contesto, vocata ad utilizzi di tipo industriale/artigianale come per 

le aree dell’intorno. 

L’ambito pertanto si configura come segue:  
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6. CONTENUTI DEL PIANO ATTUATIVO 

 
La proposta del nuovo assetto urbanistico è conseguenza dell’analisi e della 

verifica delle richieste di insediamento pervenute in relazione alle potenzialità 

edificatorie e dei componenti spazi di servizio e standard stabiliti dalla normativa 

vigente. 

Nello specifico la proposta si sostanzia con l’ipotesi di insediare, mediante un unico 

edificio, le attività che si caratterizzano per assemblaggi meccanici e impianti per i 

gruppi di generazione. 

All’interno dell’unico capannone vengono individuate: 

- una porzione A, finalizzata alle attività di logistica, che si avvarrà di una 

palazzina di uffici distribuita su tre livelli e posta in angolo nord-est del nuovo 

capannone; 

- una porzione B, finalizzata alle attività di assemblaggio meccanico e 

impiantistica, che occuperà l’intero complesso, sono previste anche una 

bussola di carico e scarico ed una zona di ricarica muletti; 

 

Il piano attuativo prevede, sempre in conformità ai parametri urbanistici del 

P.G.T.: 

- La realizzazione di una superficie coperta entro i limiti consentiti dalle norme del PGT; 

- La formazione di una dotazione di parcheggi privati, e di superficie permeabile 

come da indici di P.G.T.; 

- il rispetto delle distanze dai confini e dagli edifici esistenti; 

- l'altezza dei nuovi edifici entro i mt. 15,00 sotto trave. 

Rispetto alle dotazioni di servizi, il piano attuativo prevede la realizzazione del 

parcheggio privato in funzione del personale per ca. 3.705 m² e la monetizzazione 

delle area da cedere a parcheggio pubblico.  

Inoltre il piano prevede, in termini di accessibilità, di mantenere l’ingresso 

principale sulla via Adua dalla contro strada esistente SP235 e di realizzare, le fasce 

di verde poste a perimetro del lotto, un contesto ambientale paesisticamente 

adeguato. 
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7. VERIFICA PARAMETRI URBANISTICI 

 
Parametri PGT: 

Superficie territoriale oggetto del piano (ST) = 46.706 m² 

H massima ammissibile = mt 15,00 

Superficie lorda massima ammissibile = St x 0,75 m²/ m² = 46.706 x 0,75 = m² 35.029,50 

Superficie coperta massima ammissibile: 60% Sf = 46.706 x 60% = m² 28.023,60 

Superficie permeabile: 20% St = 46706 x 0,20 = m² 9.341,2 

 

 
Parametri di progetto: 

H massima = mt 11,78 sotto trave < mt 15,00   

Superficie lorda pavimento = m² 18.523,40 < m² 35.029,50  

Superficie coperta = m² 16.418,90 < m² 28.023,60  

Superficie permeabile = m² 8.754 > m² 9.341,2 
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8. CALCOLO ONERI CONCESSORI PER INTERVENTI INDUSTRIALI 

 
In conformità a quanto riportato nel precedente punto 7- Contenuti del piano 

attuativo, la determinazione dei contributi concessori, ai sensi dell’art. 19 comma 

1 del D.P.R. 380/2001, attiene alla corresponsione del contributo inerente le opere 

di urbanizzazione e di quello necessario allo smaltimento dei rifiuti. 

Di seguito vengono riportati i valori unitari x m² di SLP prevista stabiliti 

dall’Amministrazione Comunale ed il conseguente calcolo da questi derivante. 

 
Da tabelle comunali: 

 

 Primari 11,69 €/m² di SLP 

 Secondari 6,06 €/m² di SLP 

 Smaltimento rifiuti 4,22 €/m² di SLP 

 
Per cui SLP prevista in edificazione: 

 

 nuovo capannone piano terra m² 16.233,50 

  nuova zona uffici 1° piano m² 1.052,25 

 nuova zona uffici 2° piano m² 1.052,25 

 zona carico e scarico m² 95,40 

            zona carica muletti       m²   90,00 

            totale    m²      18.523,40 

SLP da realizzare prevista m² 18.523,40 < m² 31.222,50 SLP max realizzabile 
 

 
ammontare oneri concessori 

 

 Primari m² 18.523,40 x 11,69 €/m² = € 216.538,55 

 Secondari m² 18.523,40 x 6,06 €/m² = € 112.251,80 

 Smaltimento rifiuti m² 18.523,40 x 4,22 €/m² = € 78.168,75 

 

totale  € 406.959,10 
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9. ELENCO ELABORATI: 

 
Tavola 1 - Tavola d’inquadramento 

Tavola 2 - Stato di fatto: planimetria di rilievo e documentazione fotografica  

Tavola 3 - Planivolumetrico di progetto e verifica parametri urbanistici  

Tavola 4 - Schema reti sotto servizi e allacciamenti 

Tavola 5 - Planimetria mitigazioni 

Tavola 6 - Stato di progetto: piante prospetti e sezione fabbricato di progetto 

Tavola 7 - Stato di progetto: piante impianto elettrico 

Tavola 8 - Stato di progetto: verifica rapporti aero illuminanti 

Tavola 9 - Stato di progetto: dispositivi anti caduta 

Tavola 10 - Stato di progetto: planimetria scarichi ai fini dell’invarianza idraulica 

Tavola 11 – Dimostrazione aree parcheggio da monetizzare 

Tavola 12 – Viste prospettiche 

Tavola 13 – Simulazione fotografica 

Tavola 14 – Distanze – Fascia rispetto stradale 

Tavola 15 – Viabilità 

 

 

Allegato A - Relazione Tecnica Illustrativa e Quadro Economico  

Allegato B - Norme Tecniche Attuative 

Allegato C - Titoli di proprietà 

Allegato D - Schema di Convenzione Urbanistica 

Allegato E – Rapporto Preliminare Esclusione V.A.S. 


