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                                                                                                                                                                      Brescia, 07.03.2023 
 

        Spett. COMUNE di BRESCIA 
Settore Urbanistica 

 
 

 

OGGETTO :  RELAZIONE TECNICO ILLUSTRATIVA 
 

PIANO ATTUATIVO_NUOVO INSEDIAMENTO COMMERCIALE 
 
 

Ubicazione :  Via Volturno – Brescia (BS)  
                      Cap. 25100 

Foglio 82 Particella 534 – 535 – 238 - 502 
 

 
 Committenti :  REAL ENERGY s.r.l. 

via Toscana, 6 
25038 Rovato (BS) 

 
 
                           

 
  Il sottoscritto :  dott. arch. GIORGIO VEZZOLI 
   Studio a Brescia in via Cefalonia 41/a  - 25124 Brescia 

Iscritto ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e 
Conservatori della Provincia di Brescia n. 2287, in qualità di 
progettista. 
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INQUADRAMENTO: 
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ESTRATTO - V-PR02 Azioni di piano_Q3 
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ESTRATTO - CARTA DEL CONSUMO DI SOLO 
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CLASSI DI SENSIBILITA’ PAESAGGISTICA 
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ESTRATTO scheda del comparto AT-D.2.1 “Trivellini Ovest” del PGT Feb. 2016 
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AREA OGGETTO DEL PIANO ATTUATIVO: 

 

Stato di fatto 

 

Il comparto oggetto della presente proposta è sito in via Volturno angolo Via L. Manara a Brescia sulla parte 

del AT-D.2.1 “Trivellini Ovest” del PGT, area identificata catastalmente nel N.C.T. al Fg. 82, particella 534-535-

238 e 502.  

Sul lotto oggetto della presente istanza insiste un edificio che dal punto di vista funzionale si presenta oramai 

da tempo in stato di disuso e abbandono e di conseguenza la struttura è in forte stato degrado. Il lotto confina: 

• A SUD con due edifici dai quali verrà mantenuta la distanza regolamentare di 10m; 

• A NORD con Via Volturno dalla quale è separato dalla presenza di una pista ciclabile a doppia corsia 

e un marciapiede; 

• A EST con un’area attigua destinata ad ambito di trasformazione AT D 2.2. 

 

La proprietà dell'area ha dal 2019 costantemente informato l'Amministrazione Comunale dello stato di degrado 

ambientale e sociale in cui versava la zona; si sottolinea un'ultima comunicazione del gennaio 2022 indirizzata 

all'ufficio del sindaco e della Polizia Municipale in cui persone senza fissa dimora sostavano sotto i portici 

dell'edificio esistente verso via Carducci ; ciò ha comportato uno stato prolungato di incuria e di condizioni 

igienico sanitarie particolarmente precarie, situazione aggravata dall’abbandono di immondizia e rifiuti 

all'interno di proprietà private. 

 

Proposta progettuale di rigenerazione urbana - Piano Attuativo in variante allo strumento urbanistico 

 

L’area oggetto della presente proposta rappresentata negli elaborati allegati, presenta tutte le caratteristiche 

intrinseche che il D.L. “Sblocca cantieri” e la L.R. 18 della Regione Lombardia considerano imprescindibili per 

la promozione di progetto di rigenerazione.  

Nelle definizioni di Piano sia la scheda AT D 2.1 oggetto di intervento, che la scheda attigua AT D 2.2 sul 

fronte di via Volturno, confermano strategie di trasformazione inserite nel Programma Complesso di 

Rigenerazione di via Milano e quindi legate al progetto “Oltre la Strada”. 

L'area di cui si tratta è ai sensi dell'art 49 delle NTA “parte di città attualmente interessata da rilevanti fenomeni 

di dismissione e particolari situazioni di criticità ambientale o degrado sociale, in ambiti urbani caratterizzati da 

una significativa presenza abitativa” 
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Dopo più di 10 anni di abbandono sia di quest'area che di quella attigua AT D 2.2, è predominate un concetto 

di intervento di ricucitura con il contesto urbano e di quartiere; la proposta di restituire all'utilità pubblica e 

privata una porzione di territorio attualmente non fruibile e in stato di degrado, con un fabbricato che necessita 

interventi di rigenerazione e che verrà rinnovato con una funzione ecocompatibile e ben inserita nel tessuto 

urbano esistente e che fornirà un servizio agli abitanti ed alla collettività.  

 

La proposta progettuale prevede la riqualificazione dell’immobile esistente, operando con delle demolizioni 

selettive al fine di trasformarlo di un nuovo edificio commerciale avente una SLP di 1.131,25 mq. 

L'edificio riutilizzato sarà elemento generatore di un progetto di trasformazione dell'area articolato che innesca 

ricadute positive di sistemazione urbana e dei tracciati di connessione. 

L’area a parcheggio esterna prevede di ospitare 96 posti auto a servizio dell’immobile commerciale. L’edificio 

commerciale sarà il catalizzatore di un progetto più articolato che innescherà una serie di interferenze positive 

e che pone le basi per la rigenerazione urbana. Per la posizione baricentrica dell’area, il progetto 

rappresenterà una soluzione di continuità urbanistica di ricucitura e connessione tra via Carducci, il quartiere 

di via Milano e via Volturno, sarà l’anello di congiungimento per le infrastrutture esistenti a sud e nord della 

città ed eliminerà un punto di discontinuità infrastrutturale evidente. 

 

Il fronte stradale di via Volturno, lungo il quale si sviluppa una pista ciclabile a doppia corsia e un 

marciapiede, verrà riqualificato con la rimozione delle imponenti recinzioni esistenti e l’incrementi delle aree 

verdi piantumate tramite un filare alberato e vegetazione arbustiva al fine di generare una connessione 

ambientale sia con l'area verde collocata ad ovest in prossimità dell'intersezione semaforica fra via Volturno e 

via L. Manara, sia con il giardino pubblico situato in via Carducci parco “Caduti di Nassirya”. Attualmente infatti 

da via Volturno non è infatti possibile raggiungere il parco situato dinanzi alla casa della Fondazione San 

Vincenzo “Ospitiamo” che accoglie persone senza fissa dimora. 

 

L’area scoperta ospiterà il parcheggio pertinenziale dell’immobile commerciale, garantendo comunque la 

presenza di aree verdi per garantire un’elevata permeabilità del suolo ed efficaci misure di mitigazione 

ambientale. Verranno attuate degli interventi di ripristino delle aree esterne attualmente interamente 

pavimentate, attraverso la loro demolizione e sostituzione con nuovo manto stradale. La circolazione interna 

del parcheggio è stata studiata per consentire le attività di carico/scarico senza creare commistione tra gli 

utenti e le attività di approvvigionamento: sul lato sud (da via Carducci) è prevista l’area che verrà utilizzata 

per l’approvvigionamento giornaliero delle merci. 
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L’immobile verrà realizzato prestando attenzione al suo inserimento nel contesto, alla qualità architettonica ed 

alla sostenibilità ambientale, sarà un edificio a consumo zero dotato di facciata verde e impianto fotovoltaico. 

Il presente progetto, oltre ad avere le caratteristiche di rigenerazione urbana, sarà finanziato completamente 

da privati a fronte di un aggiornamento dei parametri urbanistici della scheda del comparto AT-D.2.1 

“Trivellini Ovest” del PGT Feb. 2016. Le richieste dei proponenti sono le seguenti: 

• Mantenimento della destinazione d’uso commerciale con aumento della percentuale della SLP a 

destinazione commerciale affinché possa essere il 100% della SLP complessiva 

• Allargamento dell’accesso carrabile su via Volturno come individuato nell’elaborato grafico, che 

garantirà la connessione tra via Carducci e via Volturno. 

 

 

Il Tecnico 

         dott. Arch. Giorgio Vezzoli 

 


