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1. Premessa 

Oggetto del presente procedimento è lo Sportello Unico per le Attività Produttive - SUAP in Variante al PGT ai 

sensi dell’art 8 del DPR 160/2010 e s.m.i., afferente l’ampliamento delle strutture dedicate all’attività esistente 

di commercializzazione di prodotti chimici Torchiani S.r.l., sita in Via Cacciamali n.45 - 25125 Comune di Brescia 

(BS). 

 

Il SUAP “TORCHIANI S.r.l.” costituisce inoltre proposta di Variante al Piano Territoriale di Coordinamento 

Provinciale (PTCP) di Brescia, in quanto necessita della modifica puntuale della perimetrazione degli Ambiti 

Agricoli Strategici (AAS) come meglio illustrato nei successivi paragrafi, che fa presupporre l’applicabilità 

dell’istituto della variante semplificata. 
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2. Attività esistente e necessità di ampliamento 

Il complesso produttivo Torchiani Srl si colloca a sud-

ovest del Comune di Brescia, in una zona a prevalente 

connotazione industriale-artigianale e commerciale 

con presenza di nuclei residenziali sparsi. 

L’azienda opera nella commercializzazione e 

distribuzione di prodotti chimici per differenti settori 

industriali ed imprenditoriali: dal trattamento dei 

metalli a quello delle acque, dai detergenti ai 

lubrificanti per usi speciali, dalla gomma al settore 

farmaceutico, oltre ad altri prodotti chimici per settori 

industriali specifici.  

È opportuno precisare che nella sede di Brescia non 

avviene alcuna produzione di sostanze chimiche: 

l’operatività è focalizzata sullo stoccaggio, eventuali 

diluizioni di sostanze di base, trasporto e 

commercializzazione dei prodotti. 

L’accesso all’impianto avviene da Via Cacciamali, in 

prossimità di importanti infrastrutture quali la Tangenziale Sud SP11 e l’Autostrada A4. 

 
 

 
Immagine: Individuazione del perimetro di SUAP, evidenziando l’attività esistente Torchiani Srl e la proposta di ampliamento 

su ortofoto (fonte: Bing Maps) 

ATTIVITÀ ESISTENTE  

AREA OGGETTO DI AMPLIAMENTO  

Comune di Brescia 

Torchiani Srl 

accesso 

A4 

SP11 

SUAP TORCHIANI 

Torchiani Srl 



 7 

3. Catasto 

Le aree occupate dallo stabilimento produttivo esistente e quelle su cui si propone l’ampliamento mediante SUAP 

sono di proprietà della stessa Torchiani Srl e risultano così identificate al Nuovo Catasto Terreni di Brescia: 

FOGLIO MAPPALE QUALITÀ / CLASSE SUPERFICIE catastale 

(m2) 

 

229 

154 ENTE URBANO 6.355 Sede dello stabilimento 

produttivo esistente 155 ENTE URBANO 14.985 

351 SEMINATIVO IRRIGUO 7.600 Sede dell’ampliamento 

del lotto produttivo 
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4. Analisi dell’azienda e ricognizione della dotazione di aree produttive  

 

4.1 Analisi dello sviluppo dell’azienda Torchiani 

L’azienda, operante in Brescia dal 1928 nella commercializzazione e distribuzione di prodotti chimici, trasferì la 

propria sede operativa principale da Via Milano a Via Cacciamali nell’anno 1999, avendo acquisito e poi 

incorporato la ditta CIA Srl, ivi insediata dall’anno 1946. 

Il trasferimento Torchiani è avvenuto nell’ambito di un sostanziale affidamento sulle possibilità di espansione 

aziendale nella collocazione periferica, diversamente pregiudicate “in città”; e tale espansione si è effettivamente 

prodotta negli scorsi anni con un ampliamento edificatorio (oltre che nella gamma dei prodotti e dei servizi), e 

con l’acquisizione di realtà operative anche extra-provinciali; l’azienda necessita ora di ulteriore espansione. 

L’azienda infatti necessita di estese superfici coperte, per il ricovero dei prodotti chimici imballati, e scoperte, 

per la movimentazione dei mezzi di distribuzione, carico, scarico e trasporto dei prodotti stessi. 

Le esigenze di una clientela sempre più sofisticata, costituita anche da soggetti operanti in campo farmaceutico, 

cosmetico, agroalimentare, impone il ricovero dei materiali al riparo dagli agenti atmosferici, e quindi la copertura 

degli imballi ora stoccati all’aperto per carenza di “edificabilità”. 

La realizzazione di questa indispensabile copertura all’interno del lotto Pa attuale è impossibile, perché 

comporterebbe un’insostenibile carenza di spazi per la movimentazione. 

Anche se, di fatto e grazie alla qualità certificata delle procedure operative, non sussiste una pericolosità 

dell’attività svolta dalla Torchiani (a riprova si segnala che in ditta non si sono mai determinati incidenti), una 

maggior disponibilità di spazi incrementa chiaramente la sicurezza della movimentazione interna di personale e 

automezzi. 

In definitiva la distribuzione dell’azienda su un maggior lotto edificabile riduce ulteriormente il pur modesto 

attuale livello di rischio ambientale. 

 

 

4.2 Piano aziendale a corredo dell’istanza di SUAP 

 Tra passato e presente: guardando al futuro 

La Torchiani S.r.l. ha percorso molta strada dall’originario detersificio fondato a Brescia 

nel lontano 1928 da Renzo Torchiani: oggi Torchiani S.r.l. serve oltre 2500 clienti in 

Lombardia e nelle regioni limitrofe. 
 

Il core business ora consiste nel commercializzare prodotti chimici per differenti settori 

industriali: dal trattamento dei metalli a quello della depurazione delle acque, dai 

detergenti ai lubrificanti per usi speciali, dalla gomma al settore farmaceutico, dal 

settore alimentare a quello zootecnico, oltre a centinaia di altri prodotti chimici per 

settori industriali specifici. 

La qualità e la flessibilità sono i valori storici che ci caratterizzano da sempre e sui quali 

intendiamo investire con sempre maggiore energia, continuando a proporre ai nostri clienti una gamma di 

prodotti in costante crescita e i vantaggi tipici dell’unico riferimento qualificato. 
 

Lo sviluppo della gamma offerta, grazie alle nuove acquisizioni societarie di Baslini Trade S.r.l. (azienda 

specializzata nella commercializzazione di prodotti per il settore della gomma e chimica tradizionale, fondata nel 

2006 dallo spin-off della Baslini S.p.A.) e Ghianda Prodotti Chimici S.r.l. (azienda di riferimento per la 

commercializzazione di prodotti per l’industria farmaceutica) è un ulteriore aspetto dell’identità sulla quale 

Torchiani S.r.l. ha costruito il proprio posizionamento. 
 

Una scelta che è stata adeguatamente sostenuta con investimenti in strutture ed operatività (inserimento del 

codice a barre, certificazioni ed altro…), per ottimizzare il servizio alla clientela. Parallelamente abbiamo 
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aggiornato e potenziato il parco veicoli (autocarri e carrelli elevatori). Il tutto è avvenuto nel massimo rispetto del 

territorio e dell’ambiente nel quale la nostra azienda si colloca.   
 

A tale proposito è nostra premura ricordare che nella nostra sede di Brescia non avviene alcuna produzione di 

sostanze chimiche: l’operatività è focalizzata sullo stoccaggio, eventuali diluizioni 

con acqua di sostanze di base, trasporto e commercializzazione dei prodotti.  

L’attuale scenario di mercato vede l’industria e le altre attività economiche alla 

ricerca di nuove opportunità competitive: al ramo della commercializzazione di 

prodotti chimici è chiesto di rispondere adeguando i 

propri tempi, costi e caratteristiche di fornitura alle condizioni che le imprese 

stanno vivendo. 

Abbiamo deciso di rispondere strategicamente a questa necessità, riorganizzando 

l'azienda e privilegiando il core business di Torchiani S.r.l.: la commercializzazione di prodotti chimici specifici.  
 

Proprio questo spirito di rinnovamento ci ha spinti a rivedere l’intera struttura aziendale, ampliando la gamma di 
prodotti proposti grazie ad importanti acquisizioni e rinnovando la gestione della logistica. L’obiettivo è quello di 
coltivare e fare crescere il nostro mercato, sulla base dell’esperienza e della specializzazione, dell’ascolto e della 
qualità garantita dei nostri prodotti.  
 

Acquisire società e fonderle sinergicamente in un unico staff non è semplice: trovare l’armonia, prendere il ritmo 
giusto è l’obiettivo verso il quale Torchiani S.r.l. sta puntando tutte le energie. 
 

Questa assoluta priorità richiede una forte responsabilizzazione da parte di tutti. La mentalità 
stessa richiede un cambiamento epocale: non si tratta più di una struttura commerciale locale e 
localizzata, per quanto storicamente ben conosciuta ed apprezzata sul territorio, ma di una 
nuova realtà aperta verso nuovi mercati: Torchiani S.r.l. 
 

 Gestione in qualità 

Consapevoli delle difficoltà legate alla commercializzazione di prodotti chimici, ricerchiamo la 

qualità in ogni fase di stoccaggio, diluizione e trasporto dei composti affinché la gestione delle 

sostanze chimiche avvenga sempre in totale sicurezza. 

 

Conosciamo e rispettiamo le procedure e le norme previste per la corretta gestione dei composti 

chimici, come attestato dalle diverse certificazioni di cui Torchiani Srl è in possesso: 

 UNI EN ISO 9001:2008  

 UNI EN ISO 14001:2004  

 Certiquality 

 CISQ 

 IQNet 

 HACCP 

Abbiamo in progetto di ottenere altre certificazioni: FAMI-QS ed a seguire la 18.000 (certificazione 

integrata per Sicurezza, Ambiente e Qualità). 
 

Per mantenere sempre elevati i nostri standard, ricerchiamo la qualità in ogni fase della 

commercializzazione di prodotti chimici:  

 nella formazione interna e continua del personale: per un totale di 1.411 ore per 53 

addetti nel 2016; 

 nella scelta dei fornitori, selezionati in base a severi criteri qualitativi e di sicurezza 

ambientale, per proporre ai clienti solo prodotti chimici testati, certificati e conformi alle 

specifiche richieste; 

 nel rapporto con i clienti, fondato sulla fiducia, sulla puntualità e sulla trasparenza; 

 nel migliorare costantemente i servizi proposti; 

 nei provvedimenti finalizzati ad aumentare il risparmio energetico e a tutelare l’ambiente. 
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2016: €. 548.293 
Dopo l’investimento (costruzione capannoni e piazzali) si prevede nell’arco del prossimo triennio un 
incremento di fatturato nell’ordine del 15-20% ed un aumento significativo del margine operativo lordo 
dovuto ad un miglioramento dell’efficienza logistica ed alla ulteriore diversificazione della gamma dei 
prodotti trattati nell’ordine del 20-25%. 
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4.3 Ricognizione urbanistica delle aree libere a destinazione produttiva 

Al fine di valutare eventuali possibilità alternative di localizzazione del progetto di SUAP in oggetto, sono state 

identificate e analizzate differenti ipotesi di sviluppo. 

1. Criterio di prossimità, ovvero la realizzazione dell’ampliamento dell’attività Torchiani in un’area libera in 

grado di accogliere le esigenze edificatorie “in prossimità” dello stabilimento esistente, valutata 

considerando un raggio di 1.000 m; 

- Criterio di accessibilità, che prevedrebbe la delocalizzazione dello stabilimento in un’area servita dalle 

principali infrastrutture viarie, valutata considerando un buffer di 500 m attorno al tracciato della 

Autostrada A4 (all’interno dei confini comunali). 

 

 
 
Non si rilevano aree di trasformazione a destinazione produttiva nel contesto considerato (Raggio 1.000 m).  

Sempre legato al tema della prossimità, con riferimento all’Allegato III alla Normativa del PTCP, si sottolinea che il 

comparto Torchiani rientra nell’ Ambito Produttivo Sovracomunale APS 029_05 – Zona Industriale via Sorbanelle. 

Tale area a livello insediativo è caratterizzata dall’assenza di superfici dismesse o non utilizzate (Rif. ALL.III 

Normativa PTCP). 

Allo stesso modo, considerando un buffer di 500 m (evidenziato con il colore verde in cartografia) dal tracciato 

dell’autostrada A4, non si intercettano ambiti adeguati alla delocalizzazione dell’azienda Torchiani. 

 

In sintesi: 

 La nuova struttura di deposito pezzi, come principio, per svolgere al meglio la sua funzione, deve essere 

posta in adiacenza al comparto produttivo esistente; 

 Non si rilevano aree produttive libere significative già vigenti nel raggio di 1 km dallo stabilimento esistente 

nè all’interno del buffer di 500 m dal tracciato infrastrutturale principale prossimo all’area; 

 La proposta del “SUAP Torchiani” ricade parzialmente in una zona già identificata dal PGT di Brescia come 

vocata alla destinazione produttiva. 

  

R = 1.000 m 

Buffer 500 m 
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5. Previsioni urbanistiche vigenti  

Attualmente lo stabilimento esistente è classificato dal PGT vigente, approvato con DCC n. 17/44571 del 

09/02/2016 e pubblicato sul BURL n. 24 del 15/06/2016, all’interno del Piano delle regole come: 

 Pa - Grandi poli produttivi di cui all’art.81 delle Norme Tecniche di Attuazione (DP-PS-PR), per una superficie 

pari a 21.340,00 m2  (pari alla superficie catastale identificata dai mappali n. 154, 155 del foglio 229). 

Il lotto libero di ampliamento della sede produttiva è identificato come: 

 Aree agricole di cintura, art.84, lettera a delle Norme Tecniche di Attuazione (DP-PS-PR), per una superficie 

pari a 7.600,00 m2 (superficie catastale identificata dal mappale n. 351 del foglio 229). 
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PGT - Piano delle Regole 

Tavola V-PR02 quadro 03 e 05, Azioni di piano (scala 1:5.000) 

 

AREA OGGETTO DI AMPLIAMENTO  
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PGT - Piano delle Regole 
 

NTA, Art. 81 Tessuti di recente formazione 

“Pa - Grandi poli produttivi 
Sono le aree all’interno del tessuto produttivo occupate dai grandi recinti industriali della città: l’obiettivo è loro 
conservazione, efficienza, compatibilità con il contesto. 
 

Fatto salvo quanto specificato successivamente per i singoli stabilimenti, per tali aree non sono ammesse 
destinazioni diverse da quella prevalente per il tessuto “Attività manifatturiere”, né sono ammessi frazionamenti 
in più unità immobiliari. 
 

Fatto salvo quanto specificato successivamente per i singoli stabilimenti per tali aree gli interventi di ampliamento 
e/o ristrutturazione che comportano aumento della capacità produttiva è assoggettata a specifico Piano Attuativo 
in variante al PGT sottoposto alla procedura di VAS: sono possibili piccoli ampliamenti per spazi accessori, non 
produttivi (magazzini, depositi mense, uffici tecnici e direzionali, ecc) nelle misure massime di seguito indicate: 
1. stabilimenti fino a 50.000 mq di slp 3% dell’esistente 
2. stabilimenti da 50.000 a 100.000 mq di slp 2% dell’esistente 
3. stabilimenti oltre i 100.000 mq di slp 1% dell’esistente 

4.  

In ogni caso gli ampliamenti di cui sopra non potranno superare i 1500 mq di slp e dovranno essere collocati 
all’interno del recinto industriale alla data di adozione della presente variante. In deroga a quanto disposto 
dall’art.30 tali ampliamenti, se superiori a 500 mq di slp, sono soggetti a permesso di costruire convenzionato ove 
deve trovare posto un sensibile rafforzamento delle misure di mitigazione degli impatti anche pregressi in modo 
da non accentuare le ragioni dei possibili conflitti di convivenza. […]” 
 
NTA, Art. 84. Aree destinate all’agricoltura 

“a. Aree agricole di cintura 
Finalità 
Per tali aree, il PR individua specifiche politiche al fine di salvaguardare e promuovere le attività agricole in atto, 
nonché conservare il valore produttivo dei suoli agricoli. 
 

Destinazioni d'uso 
Il regime delle destinazioni d’uso distingue le aree non edificate, le nuove costruzioni con le relative strette 
pertinenze e le costruzioni esistenti con le relative strette pertinenze. 
 

Per quanto riguarda aree non edificate la destinazione d’uso prevalente è "Attività agricola" limitatamente a 
“Esercizio di conduzione del fondo agricolo” (punto A.a art.27); sono ammesse le destinazione a servizi 
limitatamente a “verde di mitigazione” e servizi alla mobilità limitatamente ai punti M5 - Infrastrutture e M4 
percorsi ciclopedonali; i distributori di carburante sono ammessi unicamente a servizio delle strade extraurbane 
principali, secondarie e delle autostrade, all’interno delle rispettive fasce di rispetto e al servizio delle stesse 
infrastrutture. Sono escluse tutte le altre attività. 
 

Per quanto riguarda le nuove costruzioni la destinazione d’uso prevalente è l’attività agricola limitatamente ai 
punti A.b, A.c, A.d e A.e dell’art.27. Sono escluse tutte le altre destinazioni comprese le attività agrituristiche le 
fattorie didattiche e le fattorie sociali. 
Per quanto riguarda gli edifici esistenti la destinazione d'uso prevalente è quella Agricola di cui al punto 1 dell’art. 
27. Sono ammessi "Servizi e attrezzature" (con esclusione dei servizi tecnologici), "Attività direzionali", 
"Residenze", Attività Ricettive, Attività artigianali di servizio (esclusa As.d ”riparazione di automezzi”) e Attività di 
Produzione di Beni Immateriali. Sono escluse le "Attività Manifatturiere, Logistiche" (I) e le Attività Commerciali. I 
cambi di destinazione da destinazione agricola ad altre destinazioni ammesse sono consentiti unicamente per gli 
edifici isolati di valore storico-architettonico e paesaggistico come individuati nella tavola V-PR02 in cui l’attività 
agricola sia stata dismessa da almeno 8 anni. 
 

Interventi ammessi e modalità 

Nelle aree non edificate gli interventi di nuova costruzione sono consentiti unicamente per la realizzazione di 
edifici destinati alle attività di cui ai punti A.c, A.d e A.e del precedente art. 27, in ampliamento di attività esistenti 
e in adiacenza preferibilmente di complessi esistenti, in base ai seguenti parametri: 
- Rapporto di copertura: 0,1 mq/mq. 
- Distanza minima dai confini D = H e mai inferiore a m.10  
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- Distanza minima dal limite degli ambiti del tessuto urbano consolidato, dalle aree destinate a servizi e ad 
attrezzature della viabilità: mt.150; qualora il complesso esistente oggetto di ampliamento sia collocato ad 
una distanza inferiore, le nuove costruzioni dovranno essere collocati in maniera da risultare il più lontano 
possibile dall’ambito del Tessuto urbano consolidato. Ferma restando la distanza di cui al punto sopraccitato, 
per gli interventi di cui al punto A.d del precedente art. 27 si applicano le distanze da zone residenziali, 
commerciali e terziarie per le tipologie di allevamento classificate dalla lettera A alla lettera G del 
Regolamento Locale di Igiene; per le tipologie di allevamento classificate alle lettere L e M dallo stesso 
Regolamento deve comunque essere garantita una distanza minima di 300 mt. Sono comunque ammessi gli 
adeguamenti igienico-sanitari imposti da sopravvenute disposizioni sanitarie ed ambientali. 

- Altezza massima m. 10 
-  

La distanza fra allevamenti e zone residenziali, commerciali e terziarie è da intendersi secondo il principio di 
reciprocità definito dal Regolamento Locale di Igiene.  
 

Per le attività esistenti sono altresì ammessi interventi di nuova costruzione per la realizzazione di edifici destinati 
alle attività di cui al punto A.b del precedente art. 27 in adiacenza ad analoghi edifici esistenti, in base ai seguenti 
parametri, computando i volumi già esistenti: 
- Indice di utilizzazione fondiaria: 0,01 mq/mq. 
- Altezza massima mt. 7. 
- Distanza minima dai confini: mt. 10. 

-  

Tale possibilità è tuttavia subordinata ad un attento inserimento pesistico nel contesto, collocando le eventuali 
edificazioni nelle posizioni di minore impatto visivo rispetto ai tracciati viari, ai percorsi di fruizione paesaggistica e 
ad altri elementi di pregio paesaggistico e ambientale, evitando in ogni caso edificazioni fronte strada con nuovi 
accessi carrabili ed utilizzando tipologie edilizie coerenti con la tradizione agraria locale integrate con adeguate 
mitigazioni rispetto al contesto. 
 

La superficie minima aziendale costituente pertinenza necessaria e sufficiente al fine della realizzabilità di nuove 
costruzioni è di 6 ha, riducibili a 3 ha nel caso di aziende agricole dedicate a colture specializzate. 
 

Nel caso di nuova costruzione di cui ai precedenti punti, il permesso a costruire sarà rilasciato con le modalità di 
cui al titolo III Parte II della L.R. 12/05 e successive modifiche, previo accertamento dell’effettiva esistenza e 
funzionamento dell’azienda in base a: 
- Presentazione di un piano aziendale che dimostri le necessità edificatorie connesse alle esigenze produttive 

dell’azienda; 
- Strategicità dell’azienda agricola nel sistema agroalimentare locale in termini socioeconomici, di legame col 

territorio e disponibilità a garantire servizi ecosistemici, anche finalizzati al mantenimento della fertilità dei 
suoli. 

-  

Sono vietati i movimenti di terra che alterino in modo sostanziale e stabilmente il profilo morfologico del terreno 
come interventi di escavazione, di trasformazione o di manomissione del suolo, eccetto le opere di recupero 
ambientale e quelle richieste per una migliore gestione agronomica del fondo nonché l’apertura di nuove cave e 
discariche. E' vietata l'emissione di acque reflue non depurate nei corsi d'acqua. 
 

Gli interventi volti alla realizzazione di infrastrutture pubbliche e private devono porsi come riferimento la tutela 
del paesaggio e devono prevedere tutte le misure necessarie al migliore inserimento paesaggistico e al 
mantenimento delle valenze agricole dell’area. 
 

Si raccomanda l’uso di tecniche e materiali che facciano ampio uso di vegetazione, di materiali di finitura naturali 
per le parti in elevazione a vista e, quando l’utilizzo lo permetta, permeabili per le parti di pavimentazione. Per 
ogni opera realizzata sarà necessaria una compensazione paesaggistica. 
 

E’ vietata la realizzazione di deposito e stoccaggi di materiali e mezzi non funzionali alle esigenze della attività 
agricola insediata. E’ vietato realizzare recinzioni sui confini delle proprietà. Sono consentite le recinzioni 
esclusivamente delle strette pertinenze degli edifici residenziali, previa attenta valutazione, circa la loro 
compatibilità con il progetto di Rete Ecologica Comunale e l’adeguato inserimento sotto il profilo paesaggistico; in 
tal senso si dovranno preferibilmente utilizzare elementi vegetali compatibili con il paesaggio. 
 

Sono consentiti gli interventi di cui all'art. 3 comma 1 lettera e 4 del D.P.R. 6.6.2001 n.380, peraltro in modo il 
meno invasivo possibile ed in posizioni tali da non determinare alcun rischio di inquinamento elettromagnetico. 
Tali interventi sono comunque subordinati alla preventiva valutazione della Commissione Paesaggio. 
 

Per gli edifici esistenti diversi dagli “Edifici isolati di valore storico ed architettonico” di cui all’art. 70, non al 
servizio dell’attività agricola, sono consentiti esclusivamente interventi di manutenzione straordinaria. 
L’Amministrazione Comunale potrà autorizzare, per detti edifici, demolizioni e ricostruzioni della slp esistente, 
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anche con variazioni di sagoma, purché finalizzate a perseguire un miglioramento ambientale e paesistico o una 
utilità pubblica, senza aumento della superficie coperta e della superficie non permeabile. E’ altresì consentita la 
demolizione di tali edifici e il trasferimento dei diritti edificatori nei Tessuti di recente formazione di cui al 
precedente art.81 (con qualsiasi destinazione d’uso compatibile) ad esclusione dei “Tessuti a prevalente 
destinazione residenziale in ambito ad elevato valore paesistico-ambientale”; in tal caso la slp trasferita sarà pari 
all’esistente demolita aumentata del 50% nel caso l’edificio demolito sia a destinazione residenziale e del 20% nel 
caso l’edificio demolito sia a destinazione diversa dalla residenza. Il trasferimento dei diritti edificatori potrà 
avvenire anche in tempi e fasi successivi all’intervento di demolizione e ripristino delle aree. I cambi di destinazione 
d’uso sono consentiti esclusivamente per funzione “Attività Agricola” A.b Abitazioni per i conduttori dei fondi, A.c 
Attrezzature e infrastrutture e A.d Strutture destinate all’allevamento: nei due ultimi casi è riconosciuto un 
incentivo in termini di diritti edificatori pari al 20% della slp interessata al cambio d’uso, che può essere esercitato 
(con qualsiasi destinazione d’uso compatibile) nei Tessuti di recente formazione di cui al precedente art.81 ad 
esclusione dei “Tessuti a prevalente destinazione residenziale in ambito ad elevato valore paesistico-ambientale”. 
 

Per gli edifici esistenti diversi dagli “Edifici isolati di valore storico ed architettonico” di cui all’art. 70, a 
destinazione agricola, sono consentiti interventi di ristrutturazione: nel caso che tale intervento avvenga mediante 
demolizione e ricostruzione, quest’ultima è assoggettata alle medesime prescrizioni relative agli interventi di 
nuova costruzione di cui al presente articolo. 
 

Per gli edifici a destinazione agricola e sede di azienda agricola è ammessa la chiusura di logge, portici e altane 
con materiali trasparenti, senza alterazione del profilo delle aperture e del rapporto tra vuoti e pieni, ancorché 
questo determini aumento di slp. 
 

In tutti gli interventi deve essere conservata la vegetazione naturale di pregio esistente, sia bosco che macchie 
boscate, che la vegetazione ripariale, fatti salvi gli interventi di ottimizzazione nella gestione agraria, purché 
giustificati sotto il profilo agronomico realizzati con dovute compensazioni che non avranno natura patrimoniale. 
 

Gli interventi di trasformazione ammessi devono rispettare le componenti ed i capisaldi che compongono il 
paesaggio; in particolare devono preservare la morfologia, gli elementi geomorfologici e idrologici e idrici, 
elementi di rilevanza ecosistemica, gli ecotoni, le visuali paesaggistiche, le architetture e i manufatti rurali, i 
monumenti architettonici, i parchi e i giardini storici, gli edifici storici e i manufatti di interesse storico-
testimoniale, i manufatti idraulici, la viabilità e i percorsi storici”. 
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6. Progetto di ampliamento e strumento di attuazione  

Il progetto di ampliamento della struttura esistente Torchiani Srl consiste nella realizzazione di: 

 un nuovo volume destinato ad uso di magazzino di prodotti confezionati di 4.237 m2 di Superficie lorda di 

pavimento pari alla Superficie Coperta (posizionato in parte sull’area di ampliamento e in parte sull’area 

produttiva esistente); 

 due nuove tettoie di altezza 4,50 m (dimensioni 7,00 m x 26,00 m, pari a complessivi 364 m2), poste sull’area a 

vigente destinazione produttiva; 

 una tettoia di altezza 3,00 m (dimensioni 2,50 m x 30,00 m, pari a 75 m2), localizzata sull’area produttiva 

esistente. 

 

L’edificazione del nuovo magazzino avverrà in considerazione del vincolo esistente sull’area dovuto alle fasce di 

rispetto del Reticolo Idrico Minore (RIM) indotte dallo scorrimento di canali irrigui in lato est pari a 10 m e in lato 

ovest pari a 1,00 m, dal piede esterno dell’argine (da stabilirsi con misure dirette in sito secondo le vigenti norme 

di polizia idraulica). 

Nel lotto, opportunamente cintato, saranno inoltre ricomprese opere di mitigazione ambientale, meglio descritte 

nel successivo paragrafo 13 e così essenzialmente composte: una fascia verde in lato sud-est e fascia verde 

boscata di mitigazione in lato ovest con piantumazioni a mascheratura dell’edificio, selezionate secondo specifica 

Relazione paesaggistica e agro-forestale (a cura dello studio Agron – febbraio 2014). 

 

Al fine dell’attuazione dell’intervento, il quale richiede la trasformazione di 7.600,00 m2 di area agricola in 

continuità con l’impianto produttivo esistente, si propone l’attivazione di uno Sportello Unico per le Attività 

Produttive - SUAP in Variante al PGT ai sensi dell’art 8 del DPR 160/2010 e s.m.i..  

Si riporta un’immagine della configurazione dell’ampliamento proposto (nuove costruzioni evidenziate con 

perimetro rosso), si rimanda alle tavole grafiche del SUAP per una visione esaustiva e di maggior dettaglio del 

progetto. 

 
Immagine: Configurazione di progetto del SUAP.  
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7. Rapporto con la Legge regionale n.31/2014 

Per completare l’inquadramento normativo risulta indispensabile il raffronto con la recente Legge di Regione 

Lombardia n. 31 del 28 novembre 2014 “Disposizioni per la riduzione del consumo di suolo e per la riqualificazione 

del suolo degradato” entrata in vigore il 2 dicembre 2014. 

Tale norma, in sintesi, ha la finalità generale di minimizzazione del consumo di suolo con il contestuale 

orientamento degli interventi edilizi prioritariamente verso aree già urbanizzate, degradate o dismesse, 

sottoutilizzate da riqualificare o rigenerare. 

La legge prevede l’adeguamento degli strumenti di pianificazione regionale (PTR), provinciali (PTCP) e comunali 

(PGT) a specifiche disposizioni dettate dalla stessa, con la definizione di soglie per il consumo di nuovo suolo 

agricolo, entro termini di tempo definiti. 

 

In questa fase temporanea il riferimento applicativo per l’attuazione delle varianti ai PGT è l’articolo 5 “Norma 

transitoria”, che in particolare al comma 4 stabilisce: 

“Fino all’adeguamento di cui al comma 3 e, comunque, fino alla definizione nel PGT della soglia comunale 
del consumo di suolo, di cui all’articolo 8, comma 2, lettera b ter), della l.r.12/2005, come introdotto 
dall’articolo 3, comma 1, lettera h), della presente legge, i comuni possono approvare unicamente varianti 
del PGT e piani attuativi in variante al PGT, che non comportino nuovo consumo di suolo, diretti alla 
riorganizzazione planivolumetrica, morfologica, tipologica o progettuale delle previsioni di 
trasformazione già vigenti, per la finalità di incentivarne e accelerarne l’attuazione, esclusi gli 
ampliamenti di attività economiche già esistenti, nonché quelle finalizzate all’attuazione degli accordi di 
programma a valenza regionale. Fino a detto adeguamento sono comunque mantenute le previsioni e i 
programmi edificatori del documento di piano vigente.” 

 

Tale articolo pare, in prima istanza, supportare la possibilità di ampliamento di attività produttiva esistente 

comportante consumo di suolo agricolo. 

 

A supporto di una corretta interpretazione della LR 31/2014 ed in particolare della norma transitoria, Regione 

Lombardia ha emanato in data 24 marzo 2015 gli Indirizzi applicativi. Tra le indicazioni contenute nel documento 

di approfondimento, nello specifico paragrafo relativo alle “Varianti ai PGT possibili nella fase transitoria” si 

chiarisce che: 

“L’individuazione di nuove aree di trasformazione è da considerare pertanto preclusa, fatte salve due 
eccezioni puntualmente indicate, ossia gli “ampliamenti di attività economiche già esistenti” e le varianti 
“finalizzate all’attuazione degli accordi di programma a valenza regionale”. In relazione alla prima delle due 
fattispecie, si precisa che presupposto per la variante in ampliamento, possibile anche a mezzo di 
procedura SUAP, è che l’attività economica sia in essere, non essendo sufficiente quindi la sola previsione 
in sede di documento di piano. Trattandosi di una norma speciale, che reca una deroga, la opportuna 
interpretazione richiede che l’area interessata dall’ampliamento sia limitrofa all’insediamento esistente, 
che risulti adeguatamente dimostrata la necessità dell’ampliamento, nonché motivata la necessità di 
consumo del suolo. 

 

Pertanto: 

 la procedura di SUAP in variante al PGT risulta esplicitamente ammessa dalla LR31/2014 anche qualora 

comportante consumo di nuovo suolo; 

 l’attività di TORCHIANI è attualmente in essere; 

 l’area interessata dall’ampliamento è limitrofa e contigua all’insediamento esistente; 

 la necessità di ampliamento in tale zona è indotta dall’esigenza di ottenere maggiori superfici coperte, per il 

ricovero dei prodotti chimici imballati, e scoperte, per la movimentazione dei mezzi di distribuzione, carico, 

scarico e trasporto dei prodotti stessi.  

Le esigenze di una clientela sempre più sofisticata, costituita anche da soggetti operanti in campo 

farmaceutico, cosmetico, agroalimentare, impone il ricovero dei materiali al riparo dagli agenti atmosferici, e 

quindi la copertura degli imballi ora stoccati all’aperto per carenza di “edificabilità”. 
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La realizzazione di questa indispensabile copertura all’interno del lotto attuale è impossibile, perché 

comporterebbe un’insostenibile carenza di spazi per la movimentazione, e la mancanza di adeguati spazi liberi 

pregiudicherebbe la sicurezza di personale e automezzi. 
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nell’Unità tipologica del paesaggio Fascia della bassa pianura a cavallo tra i Paesaggi delle colture foraggere e i 

Paesaggi delle fasce fluviali questi ultimi caratterizzanti il tracciato del fiume Mella [rif. Indirizzi di tutela, Parte I, 

paragrafo 5]. 

 

Con le analisi condotte in sede di formazione del PGT si è provveduto ad individuare tipi e tipologie di paesaggio (o 

ambiti omogenei) di maggior dettaglio per meglio aderire alle caratteristiche dei contesti locali e alle 

trasformazioni antropiche (più o meno recenti) che ne sono alla base, oltre che per contestualizzare il tema del 

degrado paesaggistico [fonte: “Il PGT di Brescia e la pianificazione regionale (PTR)”]. 

 

L’area della Torchiani Srl è identificata a scala di dettaglio dal PGT come Paesaggio urbano - Tipologia del 

paesaggio di pianura: città compatta (lotto occupato dall’attività esistente) e Paesaggio semiantropico - Tipologia 

del paesaggio di pianura (area oggetto di proposta di SUAP). 
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Piano Territoriale Regionale (PTR)  

Tavola A - Ambiti geografici e unità tipologiche di paesaggio (scala 1:300.000) 

 

 

  

Torchiani Srl 
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DP-PR-PS 

DG 31 - Tipi di paesaggio (scala 1:15.000) 

 

 

 

DP-PR-PS 

DG 32 - Tipologie del paesaggio (scala 1:15.000) 

 

  

AREA OGGETTO 
DI AMPLIAMENTO 

AREA OGGETTO 
DI AMPLIAMENTO 
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 Tavola B - Elementi identificativi e percorsi di interesse paesaggistico 

In prossimità della zona oggetto di SUAP non si rilevano elementi con particolari connotazioni paesaggistiche 

riconosciute dal PTCP. 

Il Tracciato guida paesaggistico n.47 La via del Cardo Romano (art.26, comma 10) scorre lungo Via Flero, oltre 

l’abitato del Villaggio sereno, 1 km ad est rispetto allo stabilimento produttivo in esame. 

 

Gli elementi identificativi e i percorsi di interesse paesaggistico sono stati recepiti nella componente paesistica del 

PGT e disciplinati con la normativa del Piano delle Regole [fonte: “Il PGT di Brescia e la pianificazione regionale 

(PTR)”]. 

 

 

 Tavola C – Istituzioni per la tutela della natura 

Non sono presenti SIC o ZPS in Comune di Brescia né nei Comuni limitrofi. Rispetto all’area di intervento il più 

prossimo elemento naturale tutelato è il Parco Regionale del Monte Netto, il quale ha sede nel Comune di 

Capriano del Colle oltre 6 km a sud rispetto all’area di SUAP, il Parco risulta comunque nettamente separato dalla 

zona in esame per la presenza di consistenti nuclei insediati e barriere infrastrutturali di valenza sovracomunale 

(A21). 

 

 

 Tavola D - Quadro di riferimento della disciplina paesaggistica regionale  

Il territorio comunale intercetta, in particolare nella zona settentrionale, Ambiti di criticità, Ambiti di elevata 

naturalità e Geositi [rif. Indirizzi di tutela, Parte III]. Tuttavia nessuna di tali aree di interesse ambientale-paesistico 

interferisce con il comparto oggetto di SUAP. 

 

 

 Tavola G - Contenimento dei processi di degrado e qualificazione paesaggistica: Ambiti ed aree di 

attenzione regionale 

L’intero Comune di Brescia è ricompreso all’interno degli Ambiti del “Sistema metropolitano lombardo” con forte 

presenza di aree di frangia destrutturate [par.2.1 Indirizzi di tutela Parte IV]. Lo stabilimento produttivo 

Torchiani si colloca nella zona meridionale dei Distretti industriali [par.2.5 Indirizzi di tutela Parte IV]. 

È opportuno inoltre segnalare la presenza del Sito contaminato di interesse nazionale Brescia - Caffaro 

[par.5.4] nella zona di Via Milano. 
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Piano Territoriale Regionale (PTR)  

Tavola B - Elementi identificativi e percorsi di interesse paesaggistico (scala 1:300.000) 

 

 
  

Torchiani Srl 
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Piano Territoriale Regionale (PTR)  

Tavola C - Istituzioni per la tutela della natura (scala 1:300.000) 

 

 
 

  

Torchiani Srl 
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Piano Territoriale Regionale (PTR)  

Tavola D – Quadro di riferimento della disciplina paesaggistica regionale (scala 1:300.000) 

 

 
  

Torchiani Srl 
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Piano Territoriale Regionale (PTR)  

Tavola G - Contenimento dei processi di degrado e qualificazione paesaggistica: Ambiti ed aree di 

attenzione regionale (scala 1:300.000) 

 

  

Torchiani Srl 
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 TAVOLA 3.3, sezione A - Pressioni e sensibilità ambientali 

L’attuale sede della Torchiani Srl è identificata come parte dell’Ambito Produttivo Sovracomunale n. -029-05 

Zona industriale Via Sorbanella, di cui all’articolo 84 delle Norme Tecniche del PTCP.  

 

L’ambito produttivo in esame risulta anche interno alla Polarità Funzionale Noce n.10 per la quale il PTCP 

individua una specializzazione di tipo “commerciale, produttiva”. Le polarità funzionali urbane sono “quegli 

ambiti che per intensità e complessità delle funzioni insediate, ed in alcuni casi per opportunità di riqualificazione e 

di sviluppo, assumono un ruolo strategico nell’organizzazione, nella riconoscibilità e nell’attrattività socio-

economica del territorio provinciale” come descritto all’art.86 comma 3 delle Norme del PTCP. Il comma 4 dello 

stesso art.86 ne descrive gli obiettivi: 

“4.  Ad integrazione degli obiettivi per il sistema insediativo per le polarità funzionali si assumono i seguenti 
obiettivi specifici: 

a) per i poli consolidati: rafforzarne la qualificazione e integrazione con funzioni complementari; garantire le 
ottimali condizioni di accessibilità col mezzo pubblico e la connessione alle principali linee ciclabili urbane; 
orientare i contesti territoriali di prossimità all’accoglimento di funzioni proprie del polo non insediabili 
nello stesso o di funzioni complementari, privilegiando il recupero di aree e fabbricati dismessi o immobili 
non utilizzati; 

b) per i poli in fase di qualificazione, rifunzionalizzazione o sviluppo: selezionare le funzioni da insediare con 
priorità a quelle innovative ad alto valore aggiunto e basso impatto ambientale; recuperare 
prioritariamente aree e fabbricati dismessi o immobili non utilizzati; mantenere un’adeguata dotazione di 
aree libere o a servizi leggeri o verde per accogliere il possibile sviluppo anche nel medio e lungo periodo; 
garantire le ottimali condizioni di accessibilità col mezzo pubblico e la connessione alle principali linee 
ciclabili urbane; garantire una buona accessibilità col mezzo privato in termini integrativi al trasporto 
pubblico; garantire connessioni stradali dirette con la viabilità principale; individuare misure mitigative e 
compensative degli impatti sul sistema urbano e sui contesti urbani, rurali e naturali limitrofi; creare i 
collegamenti con la rete verde e la rete ecologica comunale e sovracomunale; perseguire elevati standard 
di qualità ambientale, urbanistica e architettonica.” 

 

L’area oggetto di SUAP è contigua all’impianto esistente e comunque ricompresa entro il perimetro della Polarità 

Funzionale Noce. 

 

Il limite dell’area produttiva esistente a cui si connette l’ampliamento è segnalato come Margine urbano 

degradato. 

 

L’attività in esame è classificata tra gli stabilimenti a Rischio di Incidente Rilevante (RIR) di cui all’art. 38 NTA PTCP 

(si rimanda al PGT il quale recepisce l’Elaborato relativo ai Rischi di Incidente Rilevante - ERIR). 

 

L’Ambito Produttivo Sovracomunale n. -029-05 di tipo B - Intercomunale, è stato analizzato dal PTCP in una 

specifica scheda che ne descrive i principali aspetti viabilistici, ambientali paesistici e insediativi, e ne fornisce 

infine un giudizio sulla propensione allo sviluppo da media a bassa, di cui si riporta estratto dall’Allegato III alla 

Normativa: Ambiti Produttivi Sovracomunali (APS).  
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Estratto da Allegato III alla Normativa del PTCP: AMBITI PRODUTTIVI SOVRACOMUNALI (APS) 

 

Torchiani Srl e  

area oggetto di ampliamento 
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 TAVOLA 2.6 - Rete verde paesaggistica 

La Rete verde del PTCP, di cui al CAPO II artt.65-70 delle NTA, include la Torchiani Srl tra gli Insediamenti 

industriali, artigianali e commerciali della zona sud di Brescia. Il lotto su cui si propone il SUAP ricade invece negli 

Ambiti agricoli di valore paesistico ambientale art.67 c.2, lettera A punto c): 
 

“c) Ambiti agricoli di valore paesistico ambientale e aree ricadenti all’interno dei PLIS. Si tratta di areali. Si tratta 
di ambiti agricoli di pianura e/o di montagna in cui attivare politiche finalizzate alla tutela degli elementi 
identitari del paesaggio rurale tradizionale, valorizzandone le strutture idrogeomorfologiche, ecosistemiche e 
culturali che ne hanno indirizzato lo sviluppo. In tali ambiti, per il perseguimento del potenziamento degli 
elementi di naturalità diffusa, valgono le norme dell’art. 48 della rete ecologica riguardanti le “Aree per la 
ricostruzione polivalente dell’agroecosistema”;” 

 

Complessivamente le due aree sono classificate come Ambiti rurali di frangia urbana art.67 c.2, lettera B punto f) 

: 
 

“f) Ambiti rurali di Frangia urbana. Tali ambiti, prevalentemente agricoli residuali e interclusi, ancorchè degradati 
si costituiscono come aree preziose per la qualità urbana complessiva. Vanno perseguite le attività di ridisegno e 
ricomposizione del paesaggio marginale nei diversi luoghi, a partire dalla ridefinizione dei ruoli e funzioni rispetto 
alla città. Il PTCP fornisce i seguenti indirizzi: 
I.   la nuova edificazione è ammessa solo ai margini con la finalità di ridisegno del margine stesso; 
II.   potenziare i legami e le interazioni con il verde urbano; 
III.   potenziare la multifunzionalità dell’agricoltura urbana; 
IV.  potenziare una consapevole e sostenibile fruizione di tali ambiti da parte della popolazione urbana; 
V. ricomposizione del tessuto rurale con miglioramento dell’equipaggiamento vegetazionale nel rispetto 

della struttura del reticolo idrografico e delle giaciture originarie.” 
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 TAVOLA 5.2, sezione A - Ambiti destinati all’attività agricola di interesse strategico 

L’area di ampliamento rientra tra gli Ambiti destinati all’attività agricola strategica (AAS) di cui all’art.75 delle NTA 

del PTCP e Ambiti di valore paesistico ambientale, elemento della Rete Verde. 

 

In merito al tema della strategicità delle aree agricole è stato condotto specifico approfondimento che 

costituisce parte integrante della presente relazione; lo studio è stato svolto anche, e non solo, con riferimento 

alla DGR 19/09/2008 n.8/8059 che definisce i criteri per la definizione degli ambiti destinati all’attività agricola 

di interesse strategico nei Piani Territoriali di Coordinamento Provinciale.  

L’approfondimento condotto porta a considerare che, in linea generale, la sottrazione di tali terreni 

dall’assetto agricolo comunale non incide significativamente sul sistema agricolo strategico del territorio. 

Si rimanda allo stesso per un’approfondita lettura dei temi affrontati (ALLEGATO 1 - Relazione agronomica a 

cura del Dott. Forestale ed Ambientale Dott.ssa Elena Zanotti). 

 

A seguito di tali considerazioni si propone come si potrebbe configurare la modifica cartografica agli AAS del 

PTCP. 
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8.4 Consumo di suolo 

Dimensionamento del fabbisogno  

Il PGT di Brescia è entrato in vigore a seguito di pubblicazione sul BURL S.A.C. n.43 24/14/2012. 

Al paragrafo 9.1 è riportato un riepilogo cronologico dei procedimenti di variante/aggiornamento che hanno 

interessato il PGT dalla sua prima approvazione ad oggi. 

Il dimensionamento del Consumo di suolo per i procedimenti soprarichiamati è stato condotto sulla scorta del 

PTCP versione 2004, prima dell’adeguamento dello stesso alla LR 12/2005. 

L’ultima Variante generale vigente dalla sua pubblicazione sul BURL n.24 del 15/06/2016 riporta, invece, il calcolo 

del Consumo di suolo per esigenze endogene ed esogene ai sensi dell’art.90 delle NTA del PTCP 2014, di cui si 

riportano i dati di seguito. 

 

L’area oggetto di intervento è un’area agricola, classificata tra le aree FS – Superficie agricola con fattore di 

capacità d’uso LCC pari a 1 e SLL – Superficie agricola adatta alla gestione agronomica dei reflui zootecnici (classe 

S1). 

 

Piano di Governo del Territorio (PGT) 

V-DP 06.2 – Analisi del consumo di suolo ai sensi dell’art.90 delle NTA del PTCP (scala 1:15.000) 

 

 
  

AREA OGGETTO 
DI AMPLIAMENTO 
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Estratto da V-DP 06.2 – Consumo di suolo – Limiti di sostenibilità – art-90 NTA PTCP 
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Tra i casi che possono derogare alla limitazione delle varianti al PGT rientrano quelli afferenti le Attività 

Economiche Esistenti (S.U.A.P.); il caso in esame riguarda infatti, come anzidetto all’inizio della presente 

relazione, l’ampliamento di una realtà produttiva esistente. 

 

 

Urbanizzabile da PGT:      

SC – Suolo consumabile non edificato ovvero suolo non urbanizzato  904.000 m2   

 

Totale per il quinquennio 

ICS – Indice di sostenibilità per il consumo di suolo (SC/SU)   2,02% (<3%) 

 

 

Di fatto la proposta di SUAP in parola richiede un impegno di suolo pari a 7.600,00 m2 che rappresenta un 

incremento del 0,8% del suolo urbanizzabile rispetto alle previsioni di PGT. 
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Tuttavia progetti quali il potenziamento della A4 e la realizzazione di un nuovo tratto di rete secondaria in lato sud 

del territorio comunale sottolineano la volontà di consolidamento e rafforzamento della rete di connessione 

viabilistica della zona.  

 

 

Piano Territoriale del Traffico Extraurbano (PTVE) 

Tav. 2 – Classificazione tecnico funzionale della rete stradale esistente (scala 1:150.000) 

 

  

x 

Area oggetto di ampliamento 
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Piano Territoriale del Traffico Extraurbano (PTVE) 

Tav. 3 – Classificazione tecnico funzionale della rete stradale di progetto (scala 1:200.000) 

 

 
  

x 

Area oggetto di ampliamento 
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9. Pianificazione locale 

 

9.1 Piano di Governo del Territorio (PGT) 

Si riporta in tabella la cronologia dei principali procedimenti inerenti il PGT del Comune di Brescia: 

PIANO 
VALUTAZIONE 

AMBIENTALE 
AVVIO APPROVAZIONE PUBBLICAZIONE 

PGT VAS 
DGC n.575-23058 

07/06/2006 

DCC n.57-19378 

19/03/2012 
BURL n.43 24/10/2012 

VARIANTE n.1 PGT 
Verifica 

assoggettabilità 

DGC n.713-104873 

26/11/2012 

DCC n.144 

11/10/2013 
BURL n.13 26/03/2014 

VARIANTE al Piano 

delle Regole - Piano di 

Recupero Immobiliare 

Supercinema - C.so 

Garibaldi 

Verifica 

assoggettabilità 

DGC n.98-126431 

29/09/2014 
DCC n.38 27/03/2015 BURL n.22 27/05/2015 

VARIANTE Piano del 

Servizi - PII via 

Dalmazia, via Don 

Bosco - ex Magazzini 

Generali - comparto A 

VAS 
DGC n.1151-97487 

19/12/2011 

DCC n.84-70072 

12/05/2015 
BURL n.26 24/06/2015 

VARIANTE Documento 

di Piano - PA cave Ateg 

20 e Ateg 23, Gruppo 

Faustini Spa 

VAS 
DGC n.106-35155 

12/03/2014 

DCC n.102-91846 

26/06/2015 
BURL n.34 19/08/2015 

VARIANTE n.2 PGT VAS DGC n.442 08/10/2013 
DCC n.17-44571 
09/02/2016 

BURL n.24 15/06/2016 

Nei successivi paragrafi si analizzano gli specifici atti del PGT vigente, Piano delle Regole, Documento di Piano e 

Piano dei Servizi, con particolare riferimento agli elaborati ritenuti maggiormente significativi per l’intervento in 

oggetto. 

 

 

9.1.1 Parte generale 

 
 Allegato 01b_Classificazione funzionale - stato di fatto 

La viabilità che delimita a Nord il comparto di SUAP e che serve lo stabilimento Torchianiesistente– Via 
Cacciamali, è classificata nel PGT come Strada di tipo F – Strada locale, di competenza comunale. 
La fascia di rispetto in applicazione del Regolamento di attuazione del Nuovo Codice della strada, da computarsi 

dal confine di proprietà è pari a 20,00 m per lato. 
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DP –PR - PS 

Allegato 01b_Classificazione funzionale - stato di fatto 

 

 
  

AREA OGGETTO 
DI AMPLIAMENTO 
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9.1.2 Piano delle Regole 

 
 Tavola V-PR02 –Q05 - Azioni di piano  

Attualmente lo stabilimento esistente è classificato dal PGT vigente nel Piano delle regole in: 

 Pa - Grandi poli produttivi di cui all’art.81 delle Norme Tecniche di Attuazione (DP-PS-PR), per una 

superficie pari a 21.340,00 m2; 

L’area su cui si propone l’ampliamento è, invece, identificata come: 

 Aree agricole di cintura, art.84, lettera a delle Norme Tecniche di Attuazione (DP-PS-PR), per una 

superficie pari a 7.600,00 m2. 

L’estratto proposto di seguito mostra come l’area oggetto di SUAP si collochi in una zona a prevalenza produttiva-

industriale e commerciale. 

 

 
 Tavola V-PR04.1 Ambiti agricoli strategici e aree agricole comunali: Caratterizzazione delle aree 

agricole - Uso del suolo  

L’area su cui si propone l’ampliamento è identificata all’interno degli Ambiti destinati all’attività agricola di 

interesse strategico (PTCP 2014).  
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PGT - Piano delle Regole 

Tavola V-PR02 quadro 03 e 05, Azioni di piano (scala 1:5.000) 

 

   

AREA OGGETTO DI SUAP  
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PGT - Piano delle Regole 

Tavola V-PR04.1- Ambiti agricoli strategici e aree agricole comunali: Caratterizzazione delle aree 

agricole - Uso del suolo (scala 1:15.000) 

 

  

TORCHIANI SRL 
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 Tavola PR06 - Tavola dei vincoli, Vincoli per la difesa del suolo 

Lo stabilimento esistente Torchiani Srl è classificato a Rischio di Incidenti Rilevanti (rif. D.lgs. n.105 del 

26/06/2015, che sostituisce il D.lgs. n.334 del 17/08/1999), il che determina una distanza dalla recinzione esterna 

dello stabilimento stesso all’interno della quale esistono limitazioni d’uso del territorio.  

La valutazione della vulnerabilità del territorio attorno all’impianto produttivo in essere è stata effettuata 

mediante specifico studio denominato ERIR - Elaborato Rischi di Incidenti Rilevanti. L’allegato ALall02 al PGT 

richiama gli ERIR interessanti il Comune di Brescia e definisce quali sono le categorie territoriali compatibili. La 

cartografia in esame riporta l’attuale area di danno e indica i criteri di compatibilità.  

Sulla base dei risultati conseguiti con l’ERIR risulta che (estratto paragrafo 11 dell’allegato ALall02): 

“- la distanza massima con effetti di elevata letalità è di 11 m ed è, quindi, compatibile con le categoria E, F; la 
stessa ricade comunque all’interno dello stabilimento; 
- la distanza massima entro cui si causerebbero effetti irreversibili è pari a 69 m. Fino a questa distanza sono 
compatibili le categoria C, D, E, F e non sono pertanto ammesse destinazioni d’uso di categoria A e B. 
Dagli elementi a disposizione, nell’area in esame non risultano attualmente destinazioni d’uso di categoria A e 
B nei pressi dello stabilimento ed è quindi possibile concludere che lo stabilimento Torchiani non dà luogo a 
situazioni di incompatibilità territoriale. 
Le distanze di danno sono riportate in figura 11.3, ma solo per gli eventi incidentali i cui effetti ricadono 
all’esterno dello stabilimento:” 

 
Immagine: Figura 11.3 Confini dello stabilimento Torchiani S.r.l. e distanze di danno (fonte: PGT di Brescia – Alall02) 

 

Estratto paragrafo 5.1 dell’allegato ALall02: 

TABELLA 5.1: Categorie territoriali COMPATIBILI  

CATEGORIA A 

1. Aree con destinazione prevalentemente residenziale, per le quali l'indice fondiario di edificazione sia superiore 
a 4.5 m3/m2. 
2. Luoghi di concentrazione di persone con limitata capacità di mobilità – ad esempio ospedali, case di cura, 
ospizi, asili, scuole inferiori, ecc. (oltre 25 posti letto o 100 persone presenti). 
3. Luoghi soggetti ad affollamento rilevante all'aperto - ad esempio mercati stabili o altre destinazioni 
commerciali stabili, ecc. (oltre 500 persone presenti) 
4. Luoghi di pubblico spettacolo, destinati ad attività ricreative, sportive, culturali, religiose, strutture fieristiche 
con oltre 5000 posti, con utilizzo della struttura almeno mensile. 
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CATEGORIA B 

1. Aree con destinazione prevalentemente residenziale, per le quali l'indice fondiario di edificazione sia 
compreso tra 4.5 e 1.5 m3/m2. 
2. Luoghi di concentrazione di persone con limitata capacità di mobilità – ad esempio ospedali, case di cura, 
ospizi, asili, scuole inferiori, ecc. (fino a 25 posti letto o 100 persone presenti). 
3. Luoghi soggetti ad affollamento rilevante all'aperto - ad esempio mercati stabili o altre destinazioni 
commerciali ecc. (fino a 500 persone presenti). 
4. Luoghi soggetti ad affollamento rilevante al chiuso - ad esempio centri commerciali, terziari e direzionali, per 
servizi, strutture ricettive, scuole superiori, università, ecc. (oltre 500 persone presenti). 
5. Luoghi soggetti ad affollamento rilevante con limitati periodi di esposizione al rischio - ad esempio luoghi di 
pubblico spettacolo, destinati ad attività ricreative, sportive, culturali, religiose, strutture fieristiche (oltre 
100persone presenti se si tratta di luogo all'aperto, oltre 1000 al chiuso) e cinema multisala. 
6. Stazioni ferroviarie ed altri nodi di trasporto (movimento passeggeri superiore a 1000 persone/giorno). 

CATEGORIA C 

1. Aree con destinazione prevalentemente residenziale, per le quali l'indice fondiario di edificazione sia 
compreso tra 1.5 e 1 m3/m2. 
2. Luoghi soggetti ad affollamento rilevante al chiuso - ad esempio centri commerciali, terziari e direzionali, per 
servizi, strutture ricettive, scuole superiori, università, ecc. (fino a 500 persone presenti). 
3. Luoghi soggetti ad affollamento rilevante con limitati periodi di esposizione al rischio - ad esempio luoghi di 
pubblico spettacolo, destinati ad attività ricreative, sportive, culturali, religiose, ecc. (fino a 100 persone presenti 
se si tratta di luogo all'aperto, fino a 1000 al chiuso; di qualunque dimensione se la frequentazione è al massimo 
settimanale). 
4. Stazioni ferroviarie ed altri nodi di trasporto (movimento passeggeri fino a 1000 persone/giorno). 
5. Autostrade e tangenziali in assenza di sistemi di allertamento e deviazione del traffico in caso di incidente. 
6. Aeroporti. 
 

CATEGORIA D 

1. Aree con destinazione prevalentemente residenziale, per le quali l'indice fondiario di edificazione sia 
compreso tra 1 e 0.5 m3/m2. 
2. Luoghi soggetti ad affollamento rilevante, con frequentazione al massimo mensile - ad esempio fiere, 
mercatini o altri eventi periodici, cimiteri, ecc.. 
3. Autostrade e tangenziali in presenza sistemi di allertamento e deviazione del traffico in caso di incidente. 
4. Strade statali ad alto transito veicolare. 

CATEGORIA E 

1. Aree con destinazione prevalentemente residenziale, per le quali l'indice fondiario di edificazione sia inferiore 
a 0.5 m3/m2. 
2. Insediamenti industriali, artigianali, agricoli, e zootecnici, aree tecnico produttive. 

CATEGORIA F 

1. Area entro i confini dello stabilimento. 
2. Area limitrofa allo stabilimento, entro la quale non sono presenti manufatti o strutture in cui sia prevista 
l'ordinaria presenza di gruppi di persone. 

 

Stante che l’attività proposta nell’ampliamento non riguarda attività di deposito di sostanze rientranti nel 

campo di applicazione del D.Lgs. 105/2015, l’estensore del RDS ipotizza già dall’analisi della prima stesura del 

progetto che non vi saranno modifiche alle curve incidentali già previste per l’ERIR (eventualmente solo 

corrette da parte del documento in funzione dei nuovi documenti già prodotti in sede di D.Lgs. 105/2015). 

 

La cartografia dei Vincoli per la difesa del suolo del PGT riporta importanti indicazioni in merito al Sito inquinato 

“Brescia-Caffaro”, il quale rientra tra i siti inquinati nazionali ai sensi del DM 471/1999.  

Lo stabilimento Torchiani Srl si colloca nella zona meridionale del Comune di Brescia e quindi a sud della sede 

Caffaro di via Milano, pertanto sia l’area produttiva esistente, sia il lotto di SUAP ricadono entro l’esteso 

perimetro del Sito inquinato “Brescia-Caffaro” - ordinanza sindacale e Sito inquinato “Brescia-Caffaro” - 

perimetro falda sottostante il sito di interesse nazionale. 

 



 64 

 

Si sottolinea che i terreni interessati dall’Ordinanza sindacale “finalizzata all’imposizione di alcuni limiti 

all’utilizzo del territorio comunale nella zona sud-ovest della città e nel sito di interesse nazionela “Berscia-

Caffaro”. Periodo 01 gennaio 2017 – 30 giungo 2017” (rif. prot. 0205443/2016 del 23/12/2016 del Comune di 

Brescia, che costituisce proroga dell’ordinanza prot.  87013 del 29/06/2015) stabilisce rilevanti limitazioni 

all’uso dei suoli con particolare riferimento all’utilizzo agricolo, al fine della tutela sanitaria della popolazione.  

 

 

 

 Tavola PR08 - Reticolo idrico 

Si segnala il passaggio del Reticolo Idrico Minore (RIM) con fascia di rispetto 10 m in lato est rispetto all’area 

produttiva in esame, e di un canale irriguo in lato ovest con fascia di rispetto 1 m. Le distanze minime da 

rispettare dovranno essere individuate con misure dirette in sito secondo quanto precisato nelle Norme di Polizia 

Idraulica. 

 

 

 Tavola V-PR11- Qsud Tavola dei vincoli, Vincoli di tutela e salvaguardia – Beni Paesaggistici 

L’area occupata dall’attuale azienda e il lotto di ampliamento sono ricompresi entro il perimetro vincolato a Beni 

paesaggistici D.Lgs 42/2004 e s.m.i., Vincolo ambientale (art.136 lettera c) e d)) come stabilito dal DM 25/03/72 

pubblicato su GU n.140 del 31/05/72 (15 - VILLA LABIRINTO). 

 

 

 Tavola V-PR12 Tavola dei vincoli - Vincoli amministrativi 

L’area occupata dall’attività esistente Torchiani Srl è compresa entro il perimetro del Centro abitato. 

L’ampliamento proposto si pone in continuità con il tessuto consolidato esistente e non risulta soggetto a vincoli 

amministrativi.  
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PGT - Piano delle Regole 

Tavola PR06 Tavola dei vincoli, Vincoli per la difesa del suolo (scala 1:15.000) 
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PGT - Piano delle Regole 

Tavola PR08 Reticolo Idrico (scala 1:15.000) 
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PGT - Piano delle Regole 

V-PR11- QSud Tavola dei vincoli, Vincoli di tutela e salvaguardia – Beni Paesaggistici (scala 1:10.000) 
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PGT - Piano delle Regole 

Tavola V-PR12 Tavola dei vincoli - Vincoli amministrativi (scala 1:15.000) 
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9.1.3 Documento di Piano 

 Tavola V-DP02 - Carta delle strategie  

Lo stabilimento esistente Torchiani è classificato all’interno del Sistema produttivo – conservazione – 
potenzialmente come elemento della strategia che investe i Capisaldi della produzione, presidi del lavoro 
industriale, patto di convivenza. 
L’area oggetto di SUAP rientra, invece, nella strategia della Conservazione e riqualificazione del sistema 
ambientale quale Territorio di pianura dell’agricoltura e dei fontanili. 
 

 

 Tavola V-DP05 - Tavola di sintesi delle previsioni di piano  

L’area di ampliamento rientra negli Ambiti di ricostruzione del sistema ecologico e ambientale – Aree agricole. 

In prossimità della stesso, ad Ovest, si rilevano elementi dei Nuclei e Tessuti storici, uno dei Progetti speciali legati 

al Piano delle Regole (PRs2) e un Corridoio ecologico metropolitano. 
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PGT - Piano delle Regole 

Tavola V-DP02 Carta delle strategie scala 1:15.000) 
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