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Premessa 

 

L'area oggetto della presente relazione sorge nella parte sud/ovest del quartiere Mompiano ubicato nella zona 

nord della città di Brescia e precisamente nella Piazzetta SS. Francesco e Chiara. 

Il tessuto urbano, dotato di verde pubblico, è costituito prevalentemente da tipologie edilizie di tipo condominiale 

(edifici in linea, etc) con verde esclusivo ed è dotato di tutti i servizi essenziali per il commercio, il trasporto, la 

cultura, lo spettacolo, religiosi ed il tempo libero. 

Il quartiere risulta servito da un sistema viario che porta al centro della città o alle vicine tangenziali ed autostrada 

e da una commisurata rete di mezzi pubblici che lo collegano con il resto della città. 

L'area oggetto della richiesta del piano attuativo in variante alla scheda progetto speciale PSn1 risulta 

urbanisticamente inquadrata all'interno dei Progetti Speciali disciplinati dal piano dei Servizi – NTA art. 63 e più 

precisamente nel Piano dei Servizi come Psn1 – Parrocchia SS. Francesco e Chiara con destinazione funzionale 

esclusivamente per servizi religiosi (edifici per il culto) prevedendo di fatto la ricostruzione della Chiesa 

parrocchiale demolita anni addietro. 

Per meglio comprendere le motivazioni della richiesta del piano attuativo in variante alla scheda progetto speciale 

PSn1 si riporta, di seguito, una breve cronistoria degli eventi che hanno determinato l'attuale stato dei luoghi 

ricostruita da informazioni e documenti forniti dal Committente. 

1978_La Parrocchia procede con l'edificazione della chiesa e della canonica e alla prima definizione degli spazi 

esterni. La chiesa viene inaugurata nel maggio del 1978. Fino a quella data la Parrocchia non aveva né una chiesa 

né un vero e proprio oratorio. La necessità di edificare la chiesa si è resa necessaria per il notevole incremento 

demografico della zona dovuta alle nuove edificazioni pubbliche e private; 

1990_Nell'edificare la chiesa si è proceduto anche all'edificazione dei posti auto interrati con l'obiettivo di affittarli 

per ricavarne una rendita; 

2004_La sera del 4 aprile, durante la messa, la chiesa subisce un cedimento strutturale; 

2008_A seguito di indagini che determinano le cause del cedimento si procede alla demolizione della chiesa e 

della dichiarazione di inagibilità della canonica; 

2014_La Diocesi acconsente alla ricostruzione del piano interrato ed all'alienazione della canonica (al posto della 

quale verrà realizzata una palazzina ad uso residenziale); 

Ad oggi sono stati parzialmente completati i lavori relativi ai box e posti auto interrati che risultano ancora sprovvisti 

di ascensore, di portone di chiusura all'ingresso e il blocco scala esterno è completato al rustico. 

Per quanto riguarda l'area sovrastante dove avrebbe dovuto essere edificata la nuova chiesa risulta parzialmente 

realizzata la struttura portante verticale (pilastri e setti) e null'altro. 

Sicuramente nel complesso si dovrà procedere con un più accurato esame della documentazione depositata 

presso i competenti uffici del Comune di Brescia per verificare quanto autorizzato e/o eventuali prescrizioni per 

completare le opere relative al parcheggio interrato in ottemperanza alla normativa vigente. 

Si evidenzia che, attualmente, non sussistono più le condizioni per l'edificazione di una nuova chiesa (si veda 

decreto emanato dalla Diocesi a firma del Vescovo nel 2017) mentre sussiste l'impellente necessità di riqualificare 

l'area attualmente occupata dal cantiere ed il fabbricato ex oratorio posto in lato est. 

Pertanto, data la situazione finanziaria della Parrocchia, gravata dagli impegni economici intrapresi per la 

demolizione della vecchia chiesa e la costruzione delle nuove autorimesse, viene richiesta all'Amministrazione 

Comunale, per l'area sulla quale doveva sorgere la chiesa, una variazione alla destinazione urbanistica 
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trasformando l'attuale destinazione funzionale “Servizi religiosi” in “Residenza” mantenendo inalterate le superfici 

già definite per l'attuale destinazione. 

 

Descrizione dello stato di fatto 

 

Gli immobili che costituiscono l'attuale stato dei luoghi sono catastalmente identificati come di seguito riportato: 

• deposito ubicato al piano interrato e terra, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 9, cat. C/2; 

• box ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, particella 26, 

sub. 16, cat. C/6; 

• box ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, particella 26, 

sub. 17, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 18, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 19, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 20, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 21, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 22, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 23, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 24, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 25, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 26, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 27, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 28, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 29, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 30, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 31, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 32, cat. C/6; 
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• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 33, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 34, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 35, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 36, cat. C/6; 

• posto auto ubicato al piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 37, cat. C/6; 

• area parzialmente edificata al piano terra, identificata al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, 

particella 26, sub. 41, unità in corso di costruzione; 

• area al piano terra, identificata al Catasto Fabbricati sezione NCT, al foglio n. 32, particella 26, sub. 43, 

bene comune non censibile piazzale e porticati comuni ai subb. 9 e 41; 

• corsello e vano scala per accesso ai box e posti auto del piano interrato, identificato al Catasto Fabbricati 

sezione NCT, al foglio n. 32, particella 26, sub. 44, identificato come bene comune non censibile corsello 

vano scala da piano S1 a Pt e sbarco scala a Pt comune ai subb. 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 

26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 41. 

 

I box e posti auto ubicati al piano interrato confinano a nord e ad est con altre autorimesse interrate ad ovest con 

il deposito ed a sud contro terra. Il deposito, a piano terra, confina a nord con una corte interna mantenuta a verde, 

ad ovest con una zona porticata che collega il deposito con una palazzina, a sud con area libera da adibire a verde 

pubblico che si attesta su un parcheggio pubblico e ad est con l'area in corso di edificazione (attualmente i lavori 

sono sospesi), al piano interrato risulta adiacente all'autorimessa. L'area che catastalmente risulta in corso di 

costruzione confina a nord con una rampa di accesso ai parcheggi interrati degli edifici residenziali circostanti, a 

sud con area libera da assoggettare ad uso pubblico che si attesta su un parcheggio pubblico, ad est con il vano 

scala, per il quale è prevista la demolizione, di accesso ai posti auto interrati e con una zona porticata di 

collegamento tra l'area stessa e una palazzina residenziale di recente edificazione e ad ovest con il deposito. 

 

Descrizione della proposta progettuale funzionale alla richiesta di piano attuativo in variante alla scheda progetto 

speciale Psn1 

 

L'intervento prevede la realizzazione di un edificio a pianta rettangolare con asse maggiore disposto est-ovest. Le 

testate est ed ovest, a partire dal piano primo, manterranno un distacco dai fabbricati esistenti di almeno m 10. Il 

piano terra sarà caratterizzato da un ampio porticato mentre ai tre piani superiori (primo, secondo e terzo) verranno 

realizzate le unità destinate alla residenza dotate di logge e balconi di diverse dimensioni. 

Al piano interrato verranno mantenute le autorimesse esistenti (circa 20 posti auto coperti di esclusiva pertinenza 

delle unità costituenti il nuovo edificio) raggiungibili dall'esterno attraverso una rampa già esistente posta in lato 

est e dal nuovo blocco scala e ascensore del nuovo edificio. 

Il fabbricato, al piano terra, confina su tutti e quattro i lati con spazi privati (facenti parte del lotto di edificazione) 

asserviti, attualmente, all'uso pubblico. 
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Complessivamente il fabbricato raggiungerà un'altezza di circa m 12,50 all'intradosso dell'ultimo solaio, avrà una 

superficie lorda di pavimento (SLP) di circa 610,00 mq corrispondente alla SLP residua successivamente alla 

demolizione della chiesa tenendo conto anche della superficie di circa mq 120,00 recuperabile dalla diminuzione 

dell'altezza interna utile di una parte delle autorimesse esistenti, mantenendo inalterati i parametri complessivi 

previsti dal vigente PGT con la precedente destinazione ovvero il rispetto della SLP complessiva pari a mq 1.204,54 

(nel calcolo della SLP non sono riportati, in quanto oggetto di stralcio dal Piano Attuativo,  i 377,34 mq della 

Palazzina ex canonica già trasformati in 376,62 mq a destinazione residenziale). 

Un vano scala, raggiungibile dalla piazzetta SS. Francesco e Chiara, garantirà l'accesso agli alloggi posti ai piani 

superiori oltre ad un collegamento interno degli stessi con l'autorimessa interrata. 

Il nuovo fabbricato, insistente, sostanzialmente, sull'autorimessa esistente, dovrà necessariamente integrarsi con 

le strutture in cls armato presenti ad eccezione della scala esistente di accesso all'autorimessa che verrà demolita, 

e verrà anch'esso realizzato con struttura portante in cls armato (travi e pilastri), tamponamenti esterni in laterizio 

e cappotto esterno. 

La vendita delle autorimesse e della soprastante area con relativa capacità edificatoria residua (di proprietà della 

Parrocchia dei SS. Francesco e Chiara) ad un operatore privato, visto il decreto del Vescovo con il quale si sancisce, 

in via definitiva, la rinuncia alla edificazione della chiesa demolita, risulta l'unica possibilità, sostenibile per la 

Parrocchia, di reperire le risorse necessarie per attuare la ristrutturazione dei restanti locali parrocchiali che, ad 

oggi, versano in un generale stato di degrado a tal punto di comprometterne l'utilizzo. 

L'operazione, nel complesso, dovrebbe consentire il recupero di una porzione di territorio, oggi inutilizzato, 

caratterizzato dalla presenza di un cantiere abbandonato che determina situazioni di pericolo e di degrado per gli 

abitanti del quartiere. 

L'intera operazione, intesa come alienazione dell'area sulla quale doveva sorgere la nuova chiesa per ricavare una 

parte delle risorse economiche da destinare alla ristrutturazione degli edifici parrocchiali limitrofi, è da considerare 

come la soluzione unica possibile per tentare di riqualificare una porzione di territorio che ad oggi versa in uno 

stato di degrado ed abbandono non più tollerabile da parte della popolazione residente. 

All'uopo si allega la verifica di assoggettabilità alla VAS – Rapporto preliminare, dalla quale emerge, in conclusione, 

la non necessità di sottoporre a VAS l'intervento succitato in quanto dall'analisi condotta e dalle valutazioni fatte 

non si evidenziano impatti negativi, ma, al contrario, il recupero dell'area porta ad una riqualificazione e 

rivalorizzazione del sito e delle aree circostanti. 

 

 

 

Brescia, dicembre 2020 

 

 

  Il Tecnico 

 

 










































































