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1. Premessa 

Obiettivo della presente relazione è illustrare i principi che hanno condotto l’Amministrazione Comunale 

all’individuazione degli ambiti di rigenerazione urbana e territoriale, ai sensi degli artt. 8 e 8-bis della L.R. 

12/2005, nonché presentare le misure introdotte per agevolare i processi di rigenerazione da intraprendere in 

tali ambiti nel rispetto della disciplina urbanistica prevista dal vigente PGT. 

2. Riferimenti normativi 

In linea con la Legge Regionale n. 31 del 28 novembre 2014 “Disposizioni per la riduzione del consumo di 

suolo e per la riqualificazione del suolo degradato”, la Legge Regionale n. 18 del 26 novembre 2019 “Misure 

di semplificazione e incentivazione per la rigenerazione urbana e territoriale, nonché per il recupero del 

patrimonio edilizio esistente. Modifiche e integrazioni alla legge regionale 11 marzo 2005 n.12 e ad altre leggi 

regionali” emanata da Regione Lombardia rende ancora più centrale il tema della rigenerazione a scala urbana 

e territoriale e fornisce nuovi strumenti e misure per intervenire in specifici contesti degli ambiti urbani presenti 

in tutte le città.  

Infatti, l’art. 2, comma 1, lettere e) ed e-bis) della L.R. 31/2014 si limitava ad introdurre le sole definizioni di 

rigenerazione urbana e rigenerazione territoriale, riportate di seguito: 

- la rigenerazione urbana: insieme coordinato di interventi urbanistico-edilizi e di iniziative sociali che 

possono includere la sostituzione, il riuso, la riqualificazione dell’ambiente costruito e la 

riorganizzazione dell’assetto urbano attraverso il recupero delle aree degradate, sottoutilizzate o 

anche dismesse, nonché attraverso la realizzazione e gestione di attrezzature, infrastrutture, spazi 

verdi e servizi e il recupero e il potenziamento di quelli esistenti in un’ottica di sostenibilità e resilienza 

ambientale e sociale, di innovazione tecnologica e di incremento della biodiversità dell’ambiente 

urbano; 

- la rigenerazione territoriale: insieme coordinato di azioni, generalmente con ricadute sovralocali, 

finalizzate alla risoluzione di situazioni di degrado urbanistico, infrastrutturale, ambientale, 

paesaggistico o sociale che mira in particolare a salvaguardare e ripristinare il suolo e le sue funzioni 

eco-sistemiche e a migliorare la qualità paesaggistica ed ecologica del territorio, nonché dei manufatti 

agrari rurali tradizionali, per prevenire conseguenze negative per la salute umana, gli ecosistemi e le 

risorse naturali. 

Con le modifiche alla L.R. 12/2005 introdotte dalla L.R. 18/2019, invece, tali definizioni trovano riscontro 

effettivo all’interno della pianificazione a livello comunale. Nel dettaglio, all’art. 8, comma 2, lettera e-quinquies) 

della L.R. 12/2005 modificata, il Documento di piano individua gli ambiti di rigenerazione urbana e territoriale, 

ossia le aree urbane nei quali “avviare i processi di rigenerazione urbana e territoriale, prevedendo specifiche 

modalità di intervento e adeguate misure di incentivazione anche allo scopo di garantire lo sviluppo sociale ed 
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economico sostenibile, la reintegrazione funzionale entro il sistema urbano e l'incremento delle prestazioni 

ambientali, ecologiche, paesaggistiche, energetiche, sismiche nonché l'implementazione dell'efficienza e della 

sicurezza del patrimonio infrastrutturale esistente”. 

Riguardo tali ambiti, inoltre, l’art. 3, comma 1, lett. k) della L.R. 18/2019 introduce un nuovo articolo nella L.R. 

12/2005, l’art. 8-bis “Promozione degli interventi di rigenerazione urbana e territoriale” ai sensi del quale, al 

comma 1 viene stabilito che: 

“Fino all'adeguamento del PGT di cui all'articolo 5, comma 3, della l.r. 31/2014, l'individuazione, anche tramite 

azioni partecipative di consultazione preventiva delle comunità e degli eventuali operatori privati interessati 

dalla realizzazione degli interventi, degli ambiti di cui all'articolo 8, comma 2, lettera e-quinquies), è effettuata, 

entro sei mesi dall'approvazione della legge regionale recante 'Misure di semplificazione e incentivazione per 

la rigenerazione urbana e territoriale, nonché per il recupero del patrimonio edilizio esistente. Modifiche e 

integrazioni alla legge regionale 11 marzo 2005, n. 12 (Legge per il governo del territorio) e ad altre leggi 

regionali', con deliberazione del consiglio comunale, che acquista efficacia ai sensi dell'articolo 13, comma 11, 

lettera a)”.  

La delibera di individuazione (che non costituisce variante al PGT), oltre che a individuare gli ambiti di 

rigenerazione urbana e territoriale: 

“a) individua azioni volte alla semplificazione e accelerazione dei procedimenti amministrativi di 

competenza, alla riduzione dei costi, al supporto tecnico amministrativo;  

b) incentiva gli interventi di rigenerazione urbana di elevata qualità ambientale, prevedendo, tra l'altro, 

la valorizzazione e lo sviluppo di infrastrutture verdi multifunzionali, con particolare riferimento alla rete 

verde e alla rete ecologica, in connessione con il sistema urbano e ambientale esistente;  

c) prevede gli usi temporanei, ai sensi dell'articolo 51 bis, consentiti prima e durante il processo di 

rigenerazione degli ambiti individuati;  

d) prevede lo sviluppo della redazione di studi di fattibilità urbanistica ed economico-finanziaria”.   

3. Attivazione di azioni partecipative di consultazione preventiva 

La L.R. 12/2005 al comma 1 dell’art. 8-bis stabilisce che i comuni hanno l’opportunità di procedere 

all’individuazione degli ambiti di rigenerazione urbana e territoriale anche attraverso l’attivazione di azioni 

partecipative di consultazione preventiva delle comunità e degli eventuali operatori privati interessati dalla 

realizzazione degli interventi. Con Deliberazione G.C. n. 407 del 26.08.2020, la Giunta Comunale ha dato 

avvio alla fase di consultazione della comunità e degli operatori privati circa l’individuazione degli ambiti di 

rigenerazione urbana e territoriale all’interno del comune di Brescia e dato mandato al Settore Pianificazione 

Urbanistica di predisporre e pubblicare una manifestazione di interesse a tal riguardo.  
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Quindi, con Determinazione dirigenziale n. 1752 del 22.09.2020 è stata avviata la manifestazione d’interesse 

fissando in data 30.10.2020, entro le ore 12.00, il termine di presentazione delle proposte di individuazione 

degli ambiti di rigenerazione urbana e territoriale da segnalare all’Amministrazione.  

In particolare, la manifestazione di interesse, in linea con le indicazioni contenute nella Deliberazione G.C. n. 

407 del 26.08.2020, ha stabilito che le proposte progettuali pervenute, oltre che rispettare implicitamente le 

definizioni di rigenerazione urbana o rigenerazione territoriale proposte dalla L.R. 31/2014, dovessero fare 

riferimento a specifiche tematiche urbanistiche d’interesse prioritario per il Comune di Brescia, tra cui a titolo 

esemplificativo, ma non esaustivo:  

 la rigenerazione del patrimonio costruito 

 l’efficientamento energetico del patrimonio edilizio esistente 

 la sostenibilità degli interventi, in termini ambientali, sociali ed economici 

 la resilienza e l’adattamento agli impatti del cambiamento climatico 

 l’ammodernamento e la valorizzazione delle infrastrutture verdi 

 la promozione della mobilità sostenibile e la riqualificazione della rete infrastrutturale.  

In particolare, gli interventi da proporre avrebbero dovuto: 

 non prevedere ulteriore consumo di suolo 

 prevedere interventi sia sul patrimonio edilizio privato che pubblico 

 riguardare la scala urbana nel caso di previsti miglioramenti qualitativi dei servizi localizzati nell’ambito 

del “quartiere” o la scala territoriale nel caso siano previsti miglioramenti qualitativi dei servizi di scala 

territoriali ad esempio infrastrutture lineari (reticolo idrografico, strade, rete ecologica, ecc.); 

 dimostrare il raggiungimento di uno o più dei seguenti obiettivi: 

a. il miglioramento della qualità ambientale; 

b. la manutenzione, il riuso e la rifunzionalizzazione di aree pubbliche e di strutture edilizie esistenti, 

per finalità di interesse pubblico; 

c. l’accrescimento della sicurezza territoriale e della capacità di resilienza urbana; 

d. il potenziamento e la valorizzazione delle infrastrutture lineari multifunzionali con particolare 

riferimento alla rete ecologica, in connessione con il sistema urbano e ambientale esistente; 

e. il potenziamento della mobilità sostenibile; 

f. l’adeguamento delle infrastrutture destinate ai servizi sociali e culturali, educativi e didattici, nonché 

alle attività culturali ed educative promosse da soggetti pubblici e/o privati. 
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4. Proposte pervenute 

Entro il termine di scadenza stabilito dall’avviso della manifestazione di interesse (entro le ore 12.00 del 

30.10.2021), sono pervenute presso gli uffici n. 10 proposte, come di seguito elencate in ordine progressivo 

di arrivo, di cui si riportano il soggetto proponente e l’area individuata quale ambito di rigenerazione.  

 

N. 
Data 

Presentazione 

Protocollo 

Generale  
Soggetto proponente Ubicazione Destinazione PGT vigente 

1 27/10/2020 241658 ARTHEA S.R.L. Via Triumplina, 22 Ambito di Trasformazione AT-A.2. CASAZZA 

2 29/10/2020 244004 
LORANDI SILOS 

S.R.L. 
Via Verziano Progetto Speciale PSs2 CASCINA VERZIANO 

3 29/10/2020 244535 ALBA LEASING S.P.A. 
Via San Polo – Via 

Lonati 
Progetto Speciale PRe2 EX BARIBBI 

4 29/10/2020 244537 BRESCIA MOBILITÀ Via A. Chiappa 
Tessuto a prevalente destinazione commerciale 

e distributiva (NTA, art. 81) 

5 30/10/2020 244726 

BRESCIA 

INFRASTRUTTURE 

S.R.L. 

Via A. Chiappa 
Attrezzature e spazi aperti ad uso e di interesse 

pubblico (NTA, art. 55) 

6 30/10/2020 244973 

PROVINCIA 

LOMBARDO VENETA 

DELL'ORDINE 

OSPEDALIERO SAN 

GIOVANNI DI DIO - 

FATEBENEFRATELLI 

Via Vittorio 

Emanuele II 

Ambito di Trasformazione AT-C.7 EX 

FATEBENEFRATELLI 

7 30/10/2020 244977 AGOMAR S.R.L. Via Malta, 42 

Aree agricole di cintura (NTA, art. 84a) 

Tessuto a prevalente destinazione residenziale 

(NTA, art. 81) 

Edifici isolati di valore storico e architettonico 

(NTA, art. 70) 

8 30/10/2020 245195  COMAL S.R.L. Via Valcamonica 
Attrezzature e spazi aperti ad uso e di interesse 

pubblico (NTA, art. 55) 

9 30/10/2020 245198  G.C. S.R.L. 
Via Sostegno – Via 

Sardegna 

Ambito di Trasformazione AT-A.6 VIA 

SOSTEGNO 

10 30/10/2020 245201  SPARTA SRL Via Codignole Aree agricole di cintura (NTA, art. 84a)  

 

Oltre il termine di scadenza, sono pervenute n.6 proposte di seguito riportate. 
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N. 
Data 

Presentazione 

Protocollo 

Generale 
Soggetto proponente Ubicazione Area di interesse 

11 30/10/2020 245209 
IMMOBILIARE JOLLY 

S.R.L. 
Via Labirinto 

Ambito di Trasformazione AT-D.3 VIA 

LABIRINTO 

12 30/10/2020 246608 VILLA BAIANA S.R.L. Via Rose 

Aree di salvaguardia e mitigazione ambientale 

(NTA, art. 85c) 

Estensione PLIS delle Colline (NTA, art. 86) 

Progetto Speciale Pro3 MOROSINI 

13 30/10/2020 246603 IMBOZZA SNC Via Rose 

Aree di salvaguardia e mitigazione ambientale 

(NTA, art. 85c) 

Estensione PLIS delle Colline (NTA, art. 86) 

14 04/12/2020 279796 MA.RE INVEST S.R.L. 
Via Collebeato, 32-

34-36 

Ambiti produttivi in tessuti residenziali 

consolidati (NTA, art. 81) 

15 28/01/2021 23570 
MARINO 

COSTRUZIONI S.R.L. 
Via Milano, 4 Tessuti storici (NTA, art. 80) 

16 12/02/2021 38348 SALPEN SRL 
Viale Sant’Eufemia, 

37 

Tessuto a prevalente destinazione residenziale 

(NTA, art. 81) 

 

Gli ambiti proposti, inclusi quelli fuori termine, sono stati opportunamente mappati (Allegato A). 

Alla luce degli obiettivi e dei criteri dettati dalla Deliberazione G.C. n. 407 del 26.08.2020 è evidente che le 

tematiche di rigenerazione urbana e territoriale non sono state esplicitate con adeguati profili progettuali dai 

proponenti. Tale aspetto, che sarebbe stato di prezioso ausilio al Comune per operare valutazioni di merito 

rispetto alle aspettative pubbliche attese, non vanifica tale obiettivo che trova compimento negli indirizzi di 

natura urbanistica che l’Amministrazione Comunale va proponendo in un’ottica di approccio positivo alla 

manifesta volontà di rigenerare il contesto proposto. 

5. Individuazione degli Ambiti di Rigenerazione – attività uffici comunali 

Per l’opportuna individuazione degli Ambiti di Rigenerazione Urbana e Territoriale concorrono 

necessariamente anche gli indirizzi e le progettualità identificate nell’ambito della pianificazione comunale. La 

vigente variante al PGT, infatti, ha individuato tre linee strategiche strettamente connesse all’attivazione di 

processi di rigenerazione urbana e territoriale: 

- Linea 1: Partire dal non costruito 

La prima linea di interventi definita dalla variante al PGT riguarda la drastica riduzione del consumo di 

suolo, con l’obiettivo di valorizzare il sistema delle connessioni ambientale attraverso politiche volte 

ad evitare la saldatura dell’edificato ed incentivare il riequipaggiamento vegetale così da preservare 

la continuità e la funzionalità dei corridoi ecologici. Il presupposto per questa linea strategica è quello 
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di implementare interventi che concorrano a migliorare qualitativamente le principali matrici ambientali 

e rafforzino la rete ecologica. 

- Linea 2: Rinnovare e riqualificare il territorio già urbanizzato 

Tale linea di intervento si integra in maniera complementare alla precedente: alla drastica riduzione 

del consumo di suolo corrisponde una maggiore attenzione al miglioramento della città attraverso la 

riqualificazione e la rigenerazione del tessuto urbano esistente e al potenziamento della rete dei servizi 

e delle infrastrutture, in cui si inserisce anche il recupero dei siti dismessi ed inquinati che richiedono 

un maggiore sforzo in termini di trasformazione urbana. 

- Linea 3: Accessibilità come strategia per una città amica 

Con l’obiettivo di ridurre il traffico veicolare, tra le principali cause dell’inquinamento atmosferico 

cittadino, ma anche di approdare ad una dimensione urbana per Brescia più compatta, caratterizzata 

da una maggiore mixitè funzionale e prossimità ai servizi principali per la collettività e, quindi, da una 

maggiore accessibilità urbana, questa linea di interventi rilancia il ruolo che il trasporto pubblico e la 

promozione di forme di mobilità sostenibile assumono nel favorire la rigenerazione, anche piuttosto 

estesa, di determinati ambiti della città. 

Conformemente agli obiettivi che le linee strategiche della variante al PGT intendono perseguire, all’interno 

del Documento di Piano sono stati individuati due rilevanti areali urbani, Via Milano e Via Orzinuovi, 

caratterizzati da rilevanti fenomeni di dismissione e particolari situazioni di criticità ambientale o degrado 

sociale, da assoggettare a Programmi Complessi di Rigenerazione Urbana (NTA, art. 49). Per questi ambiti la 

variante al PGT definisce specifici indicazioni ed indirizzi (cfr. NTAall05). Oltre a tali ambiti, il Documento di 

Piano individua ulteriori aree del territorio, denominati “Ambiti di Trasformazione”, su cui implementare 

interventi di trasformazione urbanistica di rilevanza strategica. In particolare, il Documento di Piano (cfr. 

NTAall02) raggruppa gli “Ambiti di Trasformazione” in sistemi di appartenenza, così definiti: 

- A. Ambiti delle nuove centralità metropolitane 

Sono ambiti caratterizzati dalla vicinanza alle stazioni del Metrobus, nei quali è auspicabile una 

densificazione edilizia, finalizzata alla creazione di nuove polarità attrattive per dotazione di funzioni 

strategiche 

- B. Ambiti della produzione 

Sono ambiti di origine produttiva, prevalentemente dismessi, che presentano caratteristiche di 

compatibilità con l'insediamento di alcune funzioni produttive, con l'obiettivo di sostenere la 

permanenza del lavoro anche in ambito urbano 

- C. Ambiti della rigenerazione urbana 

Sono ambiti prevalentemente dismessi e idonei all'insediamento di una mescolanza funzionale 

(governata nelle sue articolazioni, tipologie, densità e dotazione di spazi pubblici), quale elemento 
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fondamentale per la creazione luoghi idonei allo sviluppo di attività innovative e veicolo di 

rigenerazione di contesto 

- D. Ambiti della rigenerazione ambientale 

Sono ambiti caratterizzati da azioni necessarie alla ricostruzione, o strutturazione, della Rete Verde 

- E. Ambiti dei servizi 

Sono ambiti idonei all'insediamento di specifici servizi 

Parallelamente, anche il Piano delle Regole individua specifiche aree degradate del territorio comunale, 

definite “Progetti Speciali”, da sottoporre a recupero e riqualificazione anche attraverso interventi di 

ristrutturazione edilizia, in cui favorire la valorizzazione del patrimonio edilizio esistente, la costruzione di nuove 

“centralità” urbane e anche la riqualificazione dal punto di vista ambientale. Similmente, il Piano dei Servizi 

individua altre aree per implementare “Progetti Speciali” destinati al potenziamento dei servizi pubblici e di 

interesse generale. Gli “Ambiti di Trasformazione ed i Progetti Speciali all’interno del vigente PGT costituiscono 

importanti elementi di riferimento nella definizione degli Ambiti di Rigenerazione Urbana e Territoriale. In 

particolar modo, sono centrali nella definizione della perimetrazione di questi ultimi gli Ambiti di Trasformazione 

i cui obbiettivi di trasformazioni urbanistica, come si evince dalle declaratorie dei diversi sistemi di 

appartenenza, risultano compatibili con quelli della rigenerazione urbana e territoriale, oltre che con quelli della 

manifestazione di interesse.  

A partire da questi, infatti, è stato possibile identificare specifici pezzi di città, attorno ai quali si concentrano 

ulteriori aree da trasformare regolate dagli atti del PGT attraverso i “Progetti Speciali” del Piano delle Regole 

e del Piano dei Servizi, o per i quali sono in programma una serie di progettualità che potrebbero interessarli 

direttamente o indirettamente (ad esempio, il quadruplicamento della Linea AV/AC). Tale approccio nella 

perimetrazione degli Ambiti di Rigenerazione Urbana e Territoriale riconosce agli Ambiti di Trasformazione un 

ruolo propulsore e catalizzatore dei processi di rigenerazione, tale da entrare in risonanza con il territorio 

circostante la cui rigenerazione può essere condotta attraverso la costruzione di una proposta progettuale in 

linea con specifici obiettivi di sviluppo urbano, coerenti con i principi e gli obiettivi della Strategia Nazionale per 

lo Sviluppo Urbano Sostenibile, del Piano Urbano della Mobilità Sostenibile (PUMS), del Piano di Azione per 

l’Energia Sostenibile e il Clima (PAESC) e della Strategia di Transizione Climatica “Un Filo Naturale” del 

Comune di Brescia, e con il modello urbano della Smart City, e in grado di promuovere logiche “win-win” nel 

coordinamento fra i vari attori coinvolti per la realizzazione dei vari interventi progettuali. Infine, a partire dalla 

perimetrazione condotta secondo i criteri di cui sopra, è stata effettuata un ulteriore perfezionamento nella 

definizione della perimetrazione degli Ambiti di Rigenerazione che tenesse conto anche dell’importante ruolo 

che assume il tessuto connettivo urbano nei processi di rigenerazione, inteso non più quale luogo di 

demarcazione fra lo spazio pubblico e lo spazio privato, ma quale crocevia degli interessi di una comunità 

urbana. 
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Rispetto a quanto sopra esposto e nel rispetto del vigente PGT, l’Amministrazione Comunale ha individuato 

sia Ambiti di Rigenerazione Urbana sia Ambiti di Rigenerazione Territoriale (Allegato B).  

Per quel che riguarda gli Ambiti di Rigenerazione Urbana (ARU), in linea con quanto esposto precedentemente 

e in relazione con le segnalazione pervenute ai sensi dell’art. 8-bis della L.R. 12/2005 e ss.mm.ii., sono stati 

individuati sei ambiti, quali: 

ARU. A - TORRENTE GARZA 

L’ambito, che si sviluppa su un’area pianeggiante a ridosso delle sistema collinare del PLIS delle 

Colline, è caratterizzato dalla presenza del Torrente Garza grazie al quale assume una conformazione 

pressoché lineare. Al suo interno, oltre all’alveo del Torrente Garza, alle estremità dell’ambito e in 

posizione quasi baricentrica sono riconoscibili tre aree attualmente dismesse e fonte di forte degrado 

urbano. A queste si aggiungono anche una serie di altre aree urbanizzate e in uso, disposte lungo 

l’alveo del Torrente Garza, che si ritiene si possano inserire all’interno del complessivo processo di 

riqualificazione perché caratterizzate da fenomeni di degrado urbano che necessitano di essere sanati 

nell’ottica di migliorare la qualità urbana dell’ambito, oltre che migliorare la capacità adattiva dell’area 

agli eventi estremi determinati dall’attuale variabilità climatica. In tale contesto, la presenza del 

Torrente Garza diventa un tema centrale nello sviluppo unitario del progetto di riqualificazione urbana 

di questo ambito. In particolare, tra gli obiettivi da perseguire nella definizione di un progetto di sviluppo 

urbano per questo ambito si rilevano: 

- la tutela del rischio idraulico ed idrologico del reticolo idrico minore e del Torrente Garza 

- il potenziamento della rete ecologica ed il ripristino ambientale del Torrente Garza attraverso 

una serie di interventi volti alla riapertura dei tratti interrati e alla ricostruzione della 

vegetazione ripariale nell’ottica di favorire la costruzione di percorsi d’acqua urbani 

- il risanamento e la messa in sicurezza delle aree contaminate 

- la realizzazione ed il potenziamento degli spazi aperti di relazione, sia verdi sia con 

pavimentazioni permeabili e, in generale, delle connessioni ciclo-pedonali attraverso l’impiego 

di Nature-Based Solutions 

- il potenziamento dei servizi di livello urbano e locale lungo la dorsale del Torrente associata 

all’inserimento di un adeguato mix funzionale (inclusa la nuova residenza) 

- la realizzazione di opere di mitigazione lungo il fronte di via Triumplina e della nuova viabilità 

(es. la bretella by-pas di via Conicchio – SP237)    

All’interno di tale ambito si colloca anche la proposta n. 1 (PG 241658). 
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ARU. B - CASERME RANDACCIO-OTTAVIANI 

Collocato all’estremità della porzione nord-ovest del centro storico cittadino, a ridosso del quartiere 

Carmine, tale ambito si compone di due importanti beni pubblici, la Caserma Randaccio, di proprietà 

dell’Agenzia del Demanio, e la Caserma Ottaviani, di proprietà privata. Attualmente i due ex-complessi 

militari risultano pressoché dismessi e sottoutilizzati. Tuttavia, come evidenziato dagli atti del vigente 

PGT, in relazione alla loro posizione e nonostante il loro impianto storico funzionale alla vita marziale, 

il recupero di tali complessi consentirebbe di fornire potenziali spazi aperti e di relazione all’interno di 

un tessuto fortemente denso. In tal senso, tale ambito si presta per la creazione di una nuova centralità 

a scala di quartiere. Il progetto per questo ambito ha tra i suoi obiettivi: 

- la valorizzazione e la rifunzionalizzazione del patrimonio storico attraverso l’insediamento di 

servizi territoriali d’eccellenza purché adeguati alle esigenze della collettività 

- la promozione del mix funzionale e di nuovi modi di abitare, in linea con le nuove esigenze 

scaturite dopo la pandemia di SARS-CoV-2  

- la valorizzazione urbana del nodo d’intersezione fra via Leonardo da Vinci-via Volturno-via 

Tartaglia, nell’ottica di creare nuovi spazi di relazione aperti e resilienti (impiego di Nature-

Based Solutions) che valorizzino la presenza del Torrente Garza e favoriscano la creazione 

di percorsi d’acqua urbani. 

ARU. C - VIA MILANO 

L’ambito in oggetto è caratterizzato da numerose criticità. Infatti, in esso è incluso parte del Sito di 

Interesse Nazionale “Brescia-Caffaro” ed è possibile riconoscere al suo interno rilevanti aree dismesse 

(tra cui, l’esteso comprensorio ex-Ideal Clima/Ideal Standard) che hanno favorito nel corso dell’ultimo 

decennio la diffusione di fenomeni di degrado urbano e segnato la vivibilità di quest’ambito fisicamente 

proteso e collegato al centro storico di Brescia. Tuttavia, nel corso degli ultimi anni quest’area è stata 

investita da numerosi interventi di recupero e riqualificazione che tessono un auspicato processo di 

rigenerazione dell’area. In tal senso, in linea con quanto già definito dal vigente PGT (cfr. allegato 05 

alle NTA) e al fine di promuovere il processo già in atto, gli obiettivi generali da perseguire per questo 

ambito riguardano: 

- il recupero delle aree produttive dismesse mediante la realizzazione di nuovi insediamenti 

caratterizzati da adeguati mix di funzioni urbane in cui sia garantita la presenza di edilizia 

sociale e convenzionata ed attività produttive a basso impatto ambientale, in coerenza con i 

principi e gli obiettivi della Strategia Nazionale per lo Sviluppo Sostenibile, il Piano Nazionale 

di Adattamento ai Cambiamenti Climatici e secondo il modello della Smart City 

- l’incremento della dotazione dei servizi alla persona 
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- il risanamento e la messa in sicurezza delle aree contaminate 

- la riqualificazione degli edifici degradati 

- la riqualificazione del sistema degli spazi pubblici attraverso l’impiego di Nature-Based 

Solutions 

- la riorganizzazione della viabilità per abbattere drasticamente la componente del traffico su 

via Milano rappresentato dai flussi di attraversamento della zona 

- il potenziamento delle connessioni ciclo-pedonali. 

ARU. D - VIA ORZINUOVI/SCALO MERCI 

Quest’ambito, come quello di “Via Milano” è riconosciuto dal vigente PGT come area da assoggettare 

a specifico Programma Complesso di Rigenerazione Urbana. Compreso fra la ferrovia, il quartiere 

Chiesanuova, la Tangenziale Ovest e via Dalmazia, l’ambito “Via Orzinuovi/Scalo Merci” s’inserisce 

all’interno di un’area del quadrante sud-ovest della città, caratterizzato da una forte commistione 

funzionale, in cui le strutture di media e grande vendita commerciale, attività artigianali, edilizia 

residenziali si inseriscono lungo via Orzinuovi senza soluzione di continuità. Rispetto a questa co-

abitazione fra funzioni non sempre tra loro compatibili rispetto all’assetto urbano dell’area, l’ambito 

perimetrato include al suo interno importanti aree dismesse e/o sottoutilizzate, tra le quali lo scalo 

merci ferroviario, prevalentemente dismesso. Oltre allo scalo merci, le opportunità di sviluppo urbano 

di quest’area sono riferibili anche alla necessità di costruire una nuova identità urbana per questa parte 

di città, fortemente eterogenea per assetto urbano e organizzazione funzionale, da mettere in 

relazione con la realizzazione della futura linea tranviaria. Gli interventi in questo ambito, inoltre, 

dovranno essere coerenti con gli obiettivi di mitigazione (es. aumento della capacità di assorbimento 

e stoccaggio dei gas climalteranti) e adattamento agli impatti del cambiamento climatico (es. riduzione 

dell’isola di calore, aumento del drenaggio urbano, aumento del capitale naturale, ecc.) definiti 

nell’ambito della Strategia di Transizione Climatica “Un Filo Naturale”. 

In tal senso, in linea con quanto già definito dal vigente PGT (cfr. NTAall05), i principali obiettivi di 

rigenerazione urbana per questo ambito sono riferibili a:   

- la realizzazione di un sistema integrato di attività e di servizi capaci di rilanciare le attività in 

corso e attirare nuove attività di carattere produttivo, direzionale e commerciale 

- la riorganizzazione della viabilità e degli spazi pubblici ad essa connessi, prevedendo, tra 

l’altro, la realizzazione di una rete tramviaria integrata con la rete del Metrobus 

- il recupero delle ex-aree produttive dismesse mediante la realizzazione di nuovi insediamenti 

caratterizzati da adeguati mixitè funzionale in cui sia garantita la presenza significativa di spazi 

per la produzione e di servizi ad essa rivolti 
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- la realizzazione di opere di mitigazione ambientale della ferrovia e dello scalo intermodale 

privilegiando interventi di forestazione urbana  

- la riqualificazione funzionale di via Dalmazia con la realizzazione di opere di mitigazione 

ambientale in corrispondenza del nuovo scalo ferroviario ed il potenziamento delle 

connessioni ciclo-pedonali. 

ARU. E - STAZIONE FF.SS./VIA SOSTEGNO 

L’ambito include l’area urbana a nord e a sud della stazione ferroviaria di Brescia. In dettaglio, l’area 

nord comprende un complesso di edifici, frutto dell’espansione urbanistica novecentesca e più recente 

del centro storico, caratterizzati da puntuali fenomeni di dismissione, cui si associano degrado urbano 

e scarsa percezione della sicurezza urbana soprattutto in prossimità degli spazi della stazione 

ferroviaria. La maggior parte di tale area ricade all’interno del sistema commerciale “Stazione” del 

Distretto Urbano del Commercio (DUC) di Brescia. Il lato sud, invece, è caratterizzato da aree 

dismesse percepibili come elemento di degrado urbano, ma anche come ostacolo fisico in termini di 

accessibilità dei quartieri posti a sud (Don Bosco, Lamarmora, Porta Cremona) alla stazione ferroviaria 

e, in generale, al centro urbano. In tal senso, considerato il contesto in cui si inserisce la stazione 

ferroviaria di Brescia che, oltre ad essere un’infrastruttura strategica per l’accessibilità, rappresenta 

simbolicamente anche la “porta” urbana della città, si rileva la necessità di riqualificare quest’ambito 

in maniera emblematica anche in vista del futuro potenziamento della linea ferroviaria AV/AC sulla 

tratta Brescia-Verona.  

Tra i principali obiettivi da perseguire per lo sviluppo urbano di quest’ambito si rilevano:   

- la riconfigurazione del sistema commerciale dell’area inclusa nel DUC in relazione con la 

stazione ferroviaria al fine di aumentare l’appeal della città e migliorare la percezione dei livelli 

di sicurezza urbana dell’area 

- la riqualificazione del nodo urbano di p.zza della Repubblica a partire dalla 

rifunzionalizzazione degli spazi ai piani terra e dei grandi contenitori dismessi presenti nei 

pressi dell’area facendo leva sull’opportunità di fornire nuovi servizi indotti dalla prossimità alla 

stazione ferroviaria 

- la realizzazione di una nuova “porta” di accesso a sud della stazione su via Sostegno, in stretta 

relazione con l’ingresso storico su viale della Stazione, e la densificazione del comparto al 

fine di costruire una nuova centralità nell’area attraverso l’insediamento di attività attrattive, 

servizi e nuova residenzialità 

- il ridisegno del sistema di accessibilità dei quartieri Don Bosco, Lamarmora e Porta Cremona 

verso la stazione ferroviaria, così da mettere in continuità funzionale e spaziale la parte nord 
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della città con quella sud, anche nell’ottica di riqualificare gli spazi pubblici del tessuto 

connettivo attraverso l’impiego di Nature-Based Solutions per migliorare il microclima e la 

capacità di drenaggio urbano (es. interventi di de-pavimentazione dello spazio connettivo 

stradale) 

- la ridefinizione dei servizi localizzati su via Sostegno con la costruzione di due nuovi fronti 

urbani lungo i tratti compresi fra via Corsica e via Corfù e fra Parco Tarello e via S. Zeno 

- la conservazione e la valorizzazione della rete ecologica nell’ottica di incrementare la 

biodiversità in ambiente urbano.  

Tale ambito è interessato dalla proposta n. 9 (PG 245198). 

ARU. F - PORTA EST DEI PARCHI 

L’ambito è localizzato a ridosso della linea ferroviaria Brescia-Verona, che divide l’area in due parti. In 

particolare, nell’area nord si rileva la presenza di un ampio complesso, l’Editrice La Scuola, 

attualmente dismesso, cui si affiancano diversi edifici residenziali a quattro/cinque piani ed un nuovo 

complesso edilizio di recente costruzione di quindici piani. A sud il tessuto urbano si compone 

prevalentemente di edifici residenziali, misti a spazi commerciali. Le due aree sono messe in 

collegamento tra loro dal cavalcavia Kolbe. In vista del futuro quadruplicamento della linea AV/AC, cui 

seguirà il rifacimento dello stesso cavalcavia Kolbe e la realizzazione di nuovi interventi di 

potenziamento della rete verde lungo la ferrovia, tale ambito presenta interessanti potenzialità in 

termini di riqualificazione urbana. Infatti, per la sua posizione esso assume una valenza strategica a 

livello urbano: se, da un lato, media l’accesso alla cintura storica della città dai quartieri a sud-est, al 

contempo, è in diretta connessione eco-fruitiva con il sistema ecologico-ambientale del PLIS delle 

Cave di Buffalora e San Polo. In tal senso, il futuro sviluppo di questa porzione urbana dovrà 

rispondere a differenti esigenze in relazione fra loro: 

- il potenziamento della vocazione residenziale e dei relativi servizi, anche attraverso il recupero 

del patrimonio edilizio esistente, soprattutto in prossimità del centro urbano al fine di dare 

unitarietà al disegno urbano 

- la realizzazione di una piccola centralità urbana che faccia da collettore nella connessione fra 

il parco Ducos ad est e l’ingresso al PLIS delle Cave su via Foro Boario 

- il ridisegno degli spazi pubblici sottostanti il nuovo tracciato del cavalcavia Kolbe al fine di 

migliorare l’accessibilità e le qualità urbana dell’area, favorire il recupero dei piani terra ad usi 

compatibili con la funzione residenziale e collaborare a rendere resiliente l’area agli impatti 

dei cambiamenti climatici attraverso l’impiego di Nature-Based Solutions 
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- il potenziamento delle connessioni ciclo-pedonali di collegamento dell’ambito con il centro 

urbano, il parco Ducos ed il PLIS delle Cave. 

Per quel che riguarda gli Ambiti di Rigenerazione Territoriale (ART), vista la presenza di diverse fragilità 

all’interno dell’ecosistema urbano di Brescia e visti gli obiettivi di rigenerazione territoriale proposti dalla L.R. 

31/2014, all’interno del territorio sono state identificati quattro ambiti: 

ART. G – ASTA DEL FIUME MELLA 

Il fiume Mella è riconosciuto quale corridoio ecologico principale della Rete Ecologica Regionale (RER) 

e mette in collegamento ecologico l’area nord della Val Trompia con l’area della Bassa Bresciana. 

Nonostante la sua funzione portante nell’ambito della RER, lungo il suo percorso è possibile 

riconoscere un ambito piuttosto esteso in cui l’alveo resta fortemente confinato a causa della pressione 

insediativa. Infatti, se scendendo dalla porzione nord di San Bartolomeo verso sud sono apprezzabili 

diverse attività frutticole, più a sud fra la tangenziale Montelungo e la linea ferroviaria Brescia-Iseo 

Edolo, l’ambito fluviale si assottiglia per la presenza della Tangenziale Ovest che limita la sponda 

sinistra e in corrispondenza dell’abitato dell’Oltremella che confina quella destra. Si rilevano, inoltre, 

importanti insediamenti industriali (Palazzoli, Ori Martin). L’attuale configurazione urbanistica di 

quest’area costituisce una seria barriera alla continuità ecologica e fruitiva del fiume. Al fine di garantire 

il recupero di questo tratto di corridoio ecologico, non solo dal punto di vista ambientale, ma anche 

urbanistico, l’obiettivo generale da perseguire per quest’ambito è quello della multifunzionalità e del 

potenziamento dei servizi ecosistemici nell’ottica di incrementare il capitale naturale della città per 

meglio affrontare la sfida della transizione climatica. Nel dettaglio, il processo di rigenerazione 

territoriale di questo ambito punta a favorire: 

- l’attuazione del progetto di Rete Ecologica e Rete Verde comunale 

- la conservazione degli spazi liberi esistenti e la definizione di interventi di riqualificazione 

ambientale e/o di valorizzazione paesistica anche attraverso la realizzazione di interventi di 

forestazione lungo le fasce ripariali 

- in corrispondenza del fiume Mella, l’attuazione degli interventi necessari a garantire la 

rinaturalizzazione e la messa in sicurezza delle sponde, la deframmentazione dei fronti 

edificati lungo gli argini e la tutela delle acque 

- il potenziamento delle opere di mitigazione ambientale e delle connessioni ecofruitive lungo 

la Tangenziale Ovest 



 

 
 

  16 

Settore Trasformazione Urbana – Via Marconi n. 12 - 25128 Brescia 

0302978603 -  trasformazioneurbana@comune.brescia.it 
 

- la riqualificazione e la realizzazione delle connessioni ciclo-pedonali lungo l’asta fluviale e in 

direzione degli ambiti residenziali e l’attivazione di attività che ne favoriscano la fruizione e la 

riconoscibilità. 

ART. H - AREE AGRICOLE DEL SIN “BRESCIA-CAFFARO” 

Tale ambito include due ampie aree soggette ad ordinanze ministeriali e sindacali a causa di un esteso 

inquinamento delle acque di falda che hanno trasportato gli inquinanti anche a notevoli distanze 

rispetto alla sorgente dell’inquinamento. Nonostante i problemi connessi all’inquinamento, l’ambito, e 

in particolare quello a sud del sistema infrastrutturale stradale, presenta elementi di indubbio pregio 

paesaggistico, campagne coltivate con siepi e filari interpoderali, piuttosto che cascine o ville 

suburbane di particolare pregio (tra le quali, a titolo esemplificativo, Villa Labirinto). Infatti, sebbene gli 

usi connessi all’attività agricola siano attualmente interdetti dalle ordinanza emanate a vari livelli 

istituzionali, dal 2014 sotto il controllo di Regione Lombardia sono in atto diversi interventi e attività, 

tra cui la realizzazione di fasce boscate e lo sfalcio con trinciatura della biomassa (mulching), cui si 

aggiungono ulteriori interventi proposti nell’ambito della Strategia di Transizione Climatica “Un Filo 

Naturale”. In attesa di valutare gli effetti complessivi di questi interventi rispetto alla gestione in 

sicurezza di queste aree e la loro futura bonifica, il processo di rigenerazione territoriale di questo 

ambito punta a favorire: 

- l’attuazione del progetto di Rete Ecologica e Rete Verde comunale 

- la coltivazione delle specie colturali consentite dalle diverse ordinanze pendenti sull’area per 

limitare i fenomeni di abbandono dei terreni 

- il recupero delle cascine presenti sull’area con attività compatibili con l’uso agricolo, sebbene 

non effettuate nei terreni circostanti, o comunque destinati alla fruizione del paesaggio rurale 

della pianura cittadina 

- la conservazione ed il potenziamento delle sistema di siepi, filari interpoderali e alberature  

- la sperimentazione di soluzioni di biorisanamento intesa come opportunità per procedere ad 

un recupero graduale, anche parziale, degli usi agricoli dell’ambito. 

ART. I – FASCIA DI COMPENSAZIONE AMBIENTALE DEL SISTEMA INFRASTRUTTURALE 

“TANGENZIALE-AUTOSTRADA” 

L’ambito include un’importante fascia di mitigazione e salvaguardia ambientale posta a ridosso di due 

delle grandi arterie del traffico cittadino, la Tangenziale Sud e l’Autostrada A4. Gli interventi su questo 

ambito dovranno essere finalizzati a limitare le criticità che tali barriere infrastrutturali hanno 

sull’attuazione del progetto della Rete ecologica comunale, oltre che trasformarsi in preziosi elementi 

di mitigazione dell’inquinamento atmosferico e acustico generato dal traffico veicolare e costituire un 
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nuovo habitat naturale all’interno del tessuto urbano. In particolare, tra gli obiettivi della rigenerazione 

territoriale di questo ambito si rilevano: 

- il potenziamento delle opere di mitigazione degli insediamenti collocati fra la Tangenziale Sud 

e l’Autostrada A4, prevedendo il trattamento a verde profondo e a piantumazione fitta della 

fascia a ridosso dell’asse stradale per una profondità di 20 metri e l’implementazione di 

progetti di rimboschimento per le aree restanti 

- la realizzazione di nuove connessioni ecologiche in direzione nord-sud (eco-dotti) che 

favoriscano la connessioni fra aree a naturalità diffusa collocate a nord e a sud delle barriere 

infrastrutturali, che possano inserirsi in prossimità di aree antropizzate, così da favorire 

l’innesto di nuove reti ecologiche all’interno del tessuto urbano 

- la conservazione o il ripristino delle componenti naturali al fine di consentire la ripresa e 

l’espansione naturale della vegetazione o la ricostruzione di habitat vegetali e faunistici. 

ART. L - CAVE DI SAN POLO-BUFFALORA 

Tale ambito include un’ampia porzione collocata all’estremità sud-orientale dei confini comunali di 

Brescia, caratterizzata da una situazione urbanistica e territoriale molto variegata, fortemente vincolata 

dall’attività estrattiva di sabbia e dalla presenza dell’Autostrada A4. Tuttavia, gli impianti ormai 

dismessi delle cave di ghiaia hanno formato un complesso di laghi e specchi d’acqua artificiali, che 

insieme ai corsi d’acqua corrente, in particolare il Torrente Garza, e alla vegetazione spontaneamente 

cresciuta, la rendono un potenziale e importante nodo della rete ecologica. In tale prospettiva, il 

processo di rigenerazione territoriale e riqualificazione ambientale di questo ambito si configura come 

particolarmente strategico per l‘ecosistema urbano di Brescia e dovrà essere improntato a: 

- la rinaturalizzazione ed il recupero degli ex-laghetti di cava 

- la localizzazione di attività per lo sport ed il tempo libero di scala urbana e provinciale per 

garantire presidio, fruizione e manutenzione dell’area 

- la realizzazione di opere di mitigazione in corrispondenza delle infrastrutture stradali e degli 

insediamenti urbani che si affacciano sull’area 

- il potenziamento del sistema delle connessioni ciclo-pedonali in accordo con 

l’implementazione del progetto di Rete verde e Rete ecologica previsto dal vigente PGT, 

privilegiando le direttrici che mettono in connessione il centro urbano con l’area ed il sistema 

dei PLIS Cave-Colline. 
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6. Introduzione di misure incentivanti per gli ambiti di rigenerazione urbana e territoriale 

In linea con quanto previsto dalla L.R. 12/2005, così come modificata dalla L.R. 18/2019, al fine di favorire il 

processo di rigenerazione urbanistica e territoriale auspicato dalla normativa secondo gli obiettivi descritti, 

sono state introdotte una serie di misure incentivanti. Queste sono state articolate in quattro categorie, 

secondo quanto stabilito al comma 1, lett, a), b), c), d), dell’art. 8-bis della L.R. 12/2005, quali: 

a. Semplificazione e accelerazione dei procedimenti amministrativi 

b. Incentivazione e riduzione dei costi 

c. Introduzione dell’istituto degli usi temporanei 

d. Attività di promozione della rigenerazione urbana e territoriale 

Ulteriori misure incentivanti per questi ambiti potranno essere introdotte con l’approvazione di una nuova 

Variante al PGT, al fine di introdurre meccanismi che consentano una maggiore flessibilità nell’attuazione di 

specifiche trasformazioni urbane complesse per specifiche aree ricadenti all’interno degli Ambiti di 

Rigenerazione Urbana e Territoriale. 

Per quel che riguarda le specifiche misure qui introdotte, in Tabella 1 si riporta una sintesi delle stesse 

articolate sia per gli ARU sia per gli ART.   

Misure Incentivanti 
Ambiti di Rigenerazione 

ARU ART 

a. Semplificazione e accelerazione dei 

procedimenti amministrativi 

a.1. Individuazione del mediatore tecnico-

amministrativo 
- 

b. Incentivazione e riduzione dei costi b.1. Riduzione del contributo di 

costruzione 

b.1. Riduzione del contributo di 

costruzione 

b.2. Riduzione del Canone Unico 

Patrimoniale (ex-COSAP) 
- 

b.3. Scomputo oneri di urbanizzazione 

secondaria per opere di bonifica  
- 

c. Introduzione dell’istituto degli usi 

temporanei 

c. Introduzione dell’istituto degli usi 

temporanei 

c. Introduzione dell’istituto degli usi 

temporanei 

d. Attività di promozione alla 

rigenerazione urbana e territoriale 

d.1. Redazione di indirizzi progettuali per 

lo sviluppo urbano 

d.2. “Fondo di compensazione della rete 

ecologica e rete verde” e pubblicità dei 

finanziamenti pubblici relativi alla PAC 

 

d.3. Attivazione di bandi per candidature a 

finanziamenti su scala regionale o 

nazionale 

d.3. Attivazione di bandi per candidature a 

finanziamenti su scala regionale o 

nazionale 

Tabella 1 Schema sintetico delle misure incentivanti previste per ciascuna tipologia di Ambito di Rigenerazione 
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6.a. Semplificazione e accelerazione dei procedimenti amministrativi 

Per favorire l’attuazione delle trasformazioni negli ambiti di rigenerazione urbana e territoriale sono state 

introdotte una serie di strumenti volti a rendere più efficienti ed ottimizzare i procedimenti amministrativi ad 

essi connessi. 

a.1. Individuazione del mediatore tecnico-amministrativo  

Nel caso in cui all’interno degli ARU e degli ART si attivassero interventi di cui agli Ambiti di 

Trasformazione, Progetti Speciali del Piano delle Regole e del Piano dei Servizi, il Comune s’impegna 

ad individuare un “mediatore tecnico-amministrativo”, il quale supporterà i soggetti promotori degli 

interventi nell’individuazione delle procedure amministrative più opportune a garantire l’attuazione 

delle trasformazioni proposte e li indirizzerà nell’incardinare correttamente i procedimenti urbanistici 

ed edilizi che atterranno al processo di rigenerazione.  

 

6.b. Incentivazione e riduzione dei costi 

Concorrono a costituire le misure appartenenti a questa tipologia tutti quegli interventi finalizzati a supportare 

ed incentivare dal punto di vista economico e fiscale le trasformazioni da realizzare negli ambiti di 

rigenerazione urbana e territoriale. 

b.1. Riduzione del contributo di costruzione 

Negli ambiti di rigenerazione urbana e territoriale (art. 8, comma 2, let. e-quinquies), L.R. 12/2005) in 

cui siano previsti interventi di ristrutturazione urbanistica, ai sensi dell’art. 43, comma 2-quater, della 

L.R. 12/2005, è prevista una riduzione del contributo di costruzione del 50%. Ai sensi dello stesso 

articolo, nei casi in cui il titolo abilitativo preveda un convenzionamento, il comune ha facoltà di 

rimodulare in aumento o in riduzione il contributo di costruzione sulla base di una valutazione 

economico-finanziaria a supporto della quantificazione del valore economico delle trasformazioni 

urbanistiche e degli investimenti a esse collegati, secondo modalità e requisiti che saranno definiti 

dalla Giunta regionale. 

Ai sensi dell’art. 43, comma 2-quinquies della L.R. 12/2005, per tipologie di interventi edilizi rispondenti 

a specifici criteri, definiti dalla DGR Lombardia 5 agosto 2020 n. XI/3509, sono previste ulteriori 

riduzioni degli oneri di urbanizzazione e del contributo sul costo di costruzione, così come stabiliti con 

Deliberazione C.C. n. 23 del 20.03.2021, successivamente modificata con Deliberazione C.C. n. 58 

del 26.07.2021.  

b.2. Riduzione del Canone Unico Patrimoniale (ex-COSAP) 

Similmente a quanto già stabilito con Deliberazione G.C. n. 760 del 14.12.2018 per le aree ricadenti 

all’interno del perimetro del progetto complesso di rigenerazione urbana “Oltre la Strada”, al fine di 
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garantire che i processi di rigenerazione non siano confinati a specifiche zone d’intervento ma possano 

diffondersi in maniera sinergica e di riflesso a quelli più complessi anche al tessuto urbano circostante 

come interventi di “agopuntura” urbana, il Comune si propone di valutare la riduzione del Canone 

Unico Patrimoniale (ex-COSAP) nel caso di occupazioni di suolo pubblico mediante cantieri edili 

all’interno degli ARU. In particolare, in ragione delle proposte di trasformazione urbana promosse 

all’interno degli ARU, il Comune potrà individuare all’interno di tali progetti specifiche aree pubbliche 

(piazze e strade), anche non ricadenti nella perimetrazione di intervento proposta, ma adiacenti alla 

stessa, in cui prevedere tale riduzione ai sensi dell’art. 10, comma 2, del “Regolamento per 

l’applicazione del canone patrimoniale di concessione, autorizzazione o esposizione pubblicitaria” 

(adottato con D.C.C. n. 6 del 14.01.2021), qualora gli interventi siano finalizzati al miglioramento della 

qualità e del decoro urbano, piuttosto che richiesti da esigenze di messa in sicurezza degli spazi 

pubblici.  

b.3. Scomputo oneri di urbanizzazione secondaria per opere di bonifica  

Ai sensi dell’art. 21, comma 5, della L.R. 26/2003, per gli interventi di bonifica o di messa in sicurezza 

permanente su ARU individuate all’interno di aree della SIN Brescia-Caffaro, il Comune riconosce uno 

scomputo degli oneri di urbanizzazione secondaria per l’importo corrispondente al 50% del relativo 

ammontare a condizione che tali interventi siano eseguiti da soggetti non responsabili della 

contaminazione (art. 245, D.Lgs. 152/2006), qualora dimostrino di non aver avuto conoscenza all’atto 

dell’acquisizione in disponibilità delle aree, della situazione di contaminazione, ovvero per i quali 

l’obbligo di bonifica sia comunque sopravvenuto, in relazione a modifiche normative, all’acquisizione 

in disponibilità delle aree. 

Per le ARU non ricadenti in siti di interesse nazionale in cui sia necessario effettuare interventi di 

bonifica, quali opere di urbanizzazione secondaria (art. 44, comma 4, della L.R. 12/2005), il Comune 

ha la facoltà di scomputare quota parte o totalmente gli interventi di bonifica o messa in sicurezza 

permanente, ai sensi dell’art. 45, comma 1, della L.R. 12/2005, alle seguenti condizioni: 

- il soggetto attuatore non deve essere responsabile della contaminazione 

- la riduzione è prevista solo nell’ambito di Piani Attuativi e Permessi di costruire convenzionati 

- la facoltà di scomputare tali interventi sarà, comunque, subordinata all’approvazione del Piano 

di Caratterizzazione e alla valutazione economico-finanziaria degli interventi di 

trasformazione, secondo modalità e requisiti che saranno definiti dalla Giunta regionale ai 

sensi dell’art. 43, comma 2-quater della L.R. 12/2005. 
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Si precisa che le misure descritte ai periodi precedenti sono da intendersi alternative agli incentivi 

introdotti con Deliberazione C.C. n. 23 del 20.03.2021, successivamente modificata con Deliberazione 

C.C. n. 58 del 26.07.2021. 

 

6.c. Introduzione dell’istituto degli usi temporanei 

Secondo quanto previsto al comma 1 dell’art. 8-bis della L.R. 12/2005, gli ambiti di rigenerazione urbana e 

territoriale godono dell’istituto degli usi temporanei, così come disciplinati dall’art. 51-bis della stessa legge.  

In particolare, l’uso temporaneo è consentito: 

- Previa stipula di apposita convenzione 

- Nel rispetto delle norme igienico-sanitarie, ambientali e di sicurezza 

- Con o senza opere edilizie o impianti e attrezzature tecnologiche utili all’assolvimento della funzione 

- Senza compromettere le finalità funzionali previste dal PGT 

- Con una durata massima di tre anni, prorogabile per altri due. 

Gli usi temporanei non comportano la corresponsione da parte del richiedente di aree per servizi e il 

mutamento della destinazione d’uso delle unità immobiliari coinvolte.  

Inoltre, nell’ambito della convenzione il Comune può definire la realizzazione di eventuali opere di 

urbanizzazioni minime, necessarie ed indispensabili per l’uso temporaneo proposto. Nell’ipotesi in cui tali 

opere siano funzionali anche al successivo intervento di sviluppo di rigenerazione dell’area, il loro costo potrà 

essere scomputato dagli oneri di urbanizzazione dovuti per lo stesso intervento. 

 

6.d. Attività di promozione alla rigenerazione urbana e territoriale 

Al fine di favorire la possibilità di supportare lo sviluppo di strategie progettuali di trasformazione per questi 

ambiti, il Comune si impegna con varie iniziative. 

d.1. Redazione di indirizzi progettuali per lo sviluppo urbano degli Ambiti di Rigenerazione Urbana 

In linea con l’iniziativa prevista dal Piano Urbano della Mobilità Sostenibile (PUMS) e già intrapresa 

per l’ARU. E - STAZIONE FF.SS./VIA SOSTEGNO, per garantire un maggiore controllo delle 

trasformazioni urbanistiche degli ARU e fornire un’utile supporto progettuale ai soggetti promotori degli 

interventi all’interno di tali aree, il Comune si impegna a mettere a punto specifici indirizzi progettuali 

per definire le strategie urbanistiche, paesistiche ed ambientali degli ARU. In particolare, in caso di 

richiesta di parere preventivo su piano attuativo o presentazione di una proposta di piano attuativo per 

interventi di ristrutturazione urbanistica ricadenti all’interno di uno degli ARU, in base alla complessità 

della proposta progettuale e tenuto conto anche della coerenza della stessa con gli obiettivi 

trasformativi specificati per la relativa ARU nella presente relazione, il Comune valuterà se procedere 
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con la redazione di specifici indirizzi progettuali per meglio orientare lo sviluppo urbano dell’ambito di 

rigenerazione.    

 

d.2. “Fondo di compensazione della rete ecologica e rete verde” e pubblicità dei finanziamenti pubblici 

destinati agli Ambiti di Rigenerazione Territoriale 

Al fine di favorire il processo di recupero e riqualificazione degli ART, il Comune si impegna a destinare 

prioritariamente il “Fondo di compensazione della rete ecologica e rete verde” per finanziare gli 

interventi di carattere ambientale connessi al potenziamento della Rete verde e della Rete ecologica 

ricadenti all’interno degli ART. In particolare, il Comune bandirà periodicamente con un avviso ad 

evidenza pubblica l’allocazione di tali risorse in base alla presentazione di specifiche progettualità 

coerenti con le disposizioni contenute nell’allegato “V-RECall01 – Il progetto di Rete Ecologica del 

Comune di Brescia – Indirizzi normativi”. Inoltre, il Comune si impegna a pubblicizzare le risorse di 

finanziamento messe a disposizione nell’ambito della Politica Agricola Comune (PAC) per il periodo 

2021-2027 ai vari livelli istituzionali, ed in particolar modo regionale, per finanziare interventi volti alla 

salvaguardia e al ripristino del suolo e delle sue funzioni eco-sistemiche, oltre che al miglioramento 

della qualità paesaggistica ed ecologica del territorio, nonché al recupero dei manufatti agrari rurali 

tradizionali. 

d.3. Attivazione di bandi per candidature a finanziamenti su scala regionale o nazionale 

Nell’ottica di creare delle collaborazioni “win-win” di partenariato pubblico-privato, in caso di programmi 

di finanziamento regionali, oltre al fondo regionale previsto all’art. 12 della L.R. 18/2019, piuttosto che 

statali, soprattutto nell’ambito del Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza (PNRR), che abbiano i 

Comuni come principale soggetto beneficiario, il Comune si impegna a promuovere manifestazioni di 

interesse finalizzate all’individuazione delle proposte da candidare e di inserire nei criteri di valutazione 

una premialità per quelle progettualità riguardanti aree urbane ricadenti negli ARU e negli ART.  
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Elenco Allegati 

 

Allegato A – Sintesi delle proposte pervenute per l’individuazione degli ambiti di rigenerazione 

Allegato B – Individuazione degli ambiti di rigenerazione 
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