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DOCUMENTO DI VERIFICA  
PER LA VARIANTE PdR 2013 

PREMESSA 
 
Il presente documento rappresenta l’elaborato fondamentale per la verifica di assoggettabilità ai contenuti 
della var iante 2013  al  Pi ano delle R egole del  Pi ano di  Governo d el Ter ritorio, avvi ata con  del ibera 
comunale n. 119 del 23/12/2013, secondo quanto previsto dalla DGR n. IX/3836 del 25/07/2012. 
Il pr ocedimento di individuazione de ll’Autorità Pr ocedente e Aut orità c ompetente in m erito al la 
assoggettabilità alla VAS è stato avviato con la delibera comunale n.29 del 03/03/2014. 
 
Con r iferimento a ll’art. 4 della L.R. 12/2005, tale variante r isulta soggetta alla v erifica di assoggettabilità 
dalla procedura di valutazione ambientale strategica ovvero il presente Rapporto Preliminare ha il compito 
di det erminare i po ssibili ef fetti s ignificativi pr odotti s ull’ambiente a f ronte de lle t rasformazioni di piano 
introdotte con la variante allo strumento urbanistico vigente.  
 
 

1. PROCEDIMENTO DI  VE RIFICA DI  A SSOGGETTABILITA’ A V AS 
PER VARIANTI AL PIANO DELLE REGOLE 

 
La R egione Lom bardia con l a D .g.r. 25 l uglio 2012 n.  I X/3836 ha " Ritenuto oppor tuno, al la l uce del  
disposto di  cui  al la ci tata l egge r egionale, pr edisporre ap posito m odello metodologico pr ocedurale e 
organizzativo contraddistinto dal la s igla 1u -  Var iante al  piano dei  servizi e pi ano del le regole al  fine d i 
meglio def inire la ver ifica di assoggettabilità a VAS  secondo i l d isposto di cui  all' ar ticolo 12 de l decreto 
legislativo 3 apr ile 2006,  n.  152; ". C on l a m edesima D .g.r. ha qui ndi appr ovato i l sopr acitato M odello 
procedurale 1u al  quale si  f a r iferimento nel la pr esente ver ifica di  esclusione dal la VAS per  l a variante 
avviata dal comune di Castel Mella. 
 
Ai punti 2.2 e 2.3 il modello procedurale recita: 
2.2 - Verifica di assoggettabilità alla VAS 
Le varianti al piano dei servizi. di cui all'articolo 9. e al piano delle regole. di cui all'articolo 10. Sono 
soggette a verifica di assoggettabilità a VAS come previsto dall'articolo 12 del D.lgs. fatte salve le 
fattispecie previste per l'applicazione della VAS di cui all'articolo 6. commi 2 del decreto legislativo 3 aprile 
2006. n. 152 (comma 2 bis. articolo 13 della Lr 13 marzo 2012. n. 4) 
Ad esse si applicano le disposizioni contenute nel presente modello al punto 3,4 e 5. 
 
2.3 - Esclusione dalla Valutazione ambientale - VAS e dalla verifica di assoggettabilità 
 
Sono escluse dalla v alutazione ambientale e da lla verifica di as soggettabilità le s eguenti varianti al piano  
dei servizi e al piano delle regole: 
 

a) per le modifiche degli elaborati di piano finalizzate: - alla correzione di errori materiali e rettifiche; 
 all'adeguamento e aggi ornamento cartografico, alle effettiva situazione fisica e m orfologica 

dei luoghi, ivi inclusi gli ef fettivi per imetri dei boschi, o per  rettifica dei per imetri di ambiti o  
piani attuativi derivanti dalle effettive risultanze catastali e delle confinanze; 

 al per fezionamento del l'originaria previsione localizzativa di  aree per servizi e at trezzature 
pubbliche di interesse pubblico o generale, anche a seguito delle 
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risultanze catastali e delle confinanze; 
 ad interpretazioni autentiche di disposizioni normative tra loro contrastanti o comunque che 

necessitano di chiarimento da parte del Consiglio Comunale; 
 specificare la normativa di piano, nonché a renderla congruente con disposizioni normative 

sopravvenute, eccettuati espressamente i casi in cui ne derivi una rideterminazione ex novo 
della disciplina delle aree; 

 ad individuare ambiti territoriali in attuazione di disposizioni di legge statale e regionale. 
 
b) modifiche necessarie per l'adeguamento del piano alle previsioni localizzative immediatamente cogenti 
contenute negl i s trumenti nazi onali, r egionali o pr ovinciali di  pi anificazione territoriale, gi à ogget to d i 
valutazione ambientale; 
 
c) per le variazioni allo strumento urbanistico comunale finalizzate: 
 all'apposizione del vincolo espropriativo, per opere già cartograficamente definite e valutate in piani 

sovraordinati o per la reiterazione del vincolo stesso; 
 a garantire la cessione o retrocessione di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e 

generale, qualificate come improprie o inserite nei piani di alienazione o valorizzazione immobiliare 
delle amministrazioni comunali; 

 
d) per le modifiche dei piani e dei programmi elaborati per la pianificazione territoriale o della destinazione 
dei suoli conseguenti a pr ovvedimenti di autorizzazione di opere singole che hann o per legge l 'effetto di  
variante, f erma r estando l 'applicazione del la di sciplina i n m ateria di  V IA la val utazione am bientale 
strategica non è necessaria per la localizzazione delle singole opere; 
 
e) per le variazioni dirette all'individuazione delle zone di  recupero del patrimonio edilizio esistente di cui 
all'art. 27 della legge 5 agosto 1978 n.  457 o  dirette a modificare le modalità di intervento delle suddette 
zone, nel caso in cui non concretino ristrutturazione urbanistica, incremento di peso insediativo e riduzione 
di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e generale; 
 
f) per varianti che prevedono, esclusivamente, la riduzione degli indici urbanistici e delle volumetrie. 
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DOCUMENTO DI VERIFICA  
PER LA VARIANTE PdR 2013 

1.1. AVVIO DEL PROCEDIMENTO 
 

Come già accennato, l’avvio del procedimento di verifica di assoggettamento alla valutazione ambientale 
strategica (VAS) della variante puntuale al piano delle regole con individuazione dell’autorità competente e 
procedente è stato avviato con delibera di GC n. n.29 del 03/03/2014 mentre l ’avvio di variante al Piano 
delle Regole del P iano di Governo del Territorio è st ato avviato precedentemente con del ibera di GC n.  
119 del 23/ 12/2013; es sa c ostituisce  tto f ormale per  l’in dividuazione di t utti i s oggetti c oinvolti nel la 
procedura di verifica di esclusione come di seguito elencati: 
 

Autorità procedente Responsabile del s ervizio Ur banistica, Edilizia Pr ivata del Com une di 
Castel Mella – geom. Claudia Piovani 

Autorità competente Responsabile del s ervizio Urbanistica, Ediliz ia Pr ivata del Com une di 
Bagnolo Mella – arch. Claudia Bassi 

Soggetti competenti in 
materia ambientale 

 A.R.P.A. di Brescia 
 A.S.L. - Direzione Generale Distrettuale - Distretto di Roncadelle 
 Regione Lombardia - Direzione Generale Territorio e Urbanistica 
 Regione Lom bardia - D irezione G enerale Q ualità Am biente-

Ufficio VAS 
 Provincia di Brescia, Settore Ambiente, Ufficio Assetto Territoriale 

Parchi e VIA 
 Provincia di Brescia - Ufficio Pianificazione Territoriale 

Enti territorialmente 
interessati 

 Comune di Brescia 
 Comune di Flero 
 Comune di Azzano Mella 
 Comune di Capriano del Colle 
 Comune di Torbole Casaglia 
 Comune di Roncadelle 
 Soprintendenza pe r i  Beni  A rchitettonici e Paesaggi stici per  l e 

province di Brescia, Cremona e Mantova 
 Ministero per  i  Beni  e le At tività C ulturali Sopr intendenza per i  

Beni Archeologici della Lombardia 
Altri enti/autorità con 
specifiche di competenze, 
funzionalmente interessati 

 Associazioni di categoria degli operatori economici 
 Associazioni ambientaliste presenti sul territorio 
 Associazioni varie di cittadini o qualsiasi altro soggetto che possa 

avere interesse a partecipare al procedimento 
 
Gli stessi soggetti come sopra individuati saranno chiamati ad esprimersi in merito al documento di verifica 
di assoggettamento alla variante del Piano dei Servizi e Piano delle Regole del PGT vigente.  
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1.2. AVVIO DEL PROCEDIMENTO 
 
Il pr ocedimento iner ente la v erifica di as soggettabilità è c aratterizzato da uno  s pecifico m odello 
procedurale qui di seguito riportato: 
 

 
 
La D GR n.  I X/3836 i ndica gl i el ementi che i l R apporto Pr eliminare deve soddi sfare per  l a ver ifica di  
assoggettabilità a l f ine di v erificare i pos sibili ef fetti s ignificativi s ull’ambiente e  s ulla s alute indotti dalla  
proposta di piano o programma. 
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2. LA VARIANTE DI PIANO 
 

2.1. IL PGT VIGENTE 
 
Il comune di Castel Mella è dotato di Piano di Governo del Territorio approvato con delibera di CC n. 2 del 
08/01/2010 e pubblicato sul BURL n. 21 in data 26/05/2010.  
 

2.2. LA VARIANTE NELLO SCENARIO STRATEGICO PROGRAMMATICO 
 
Come illus trato precedentemente, il  comune di Cas tel Mella è dotato di P iano di Go verno del Ter ritorio 
vigente. A seguito della richiesta da parte dei cittadini di piccole e non sostanziali variazioni allo strumento 
urbanistico vigente, l’AC ha provveduto ad avviare il procedimento di variante al PdR, secondo le modalità 
previste dalla LR 12/2005. 
 
L’amministrazione com unale ha qui ndi i nteso da re a vvio alla pr ocedura di  va riante al  PG T vi gente  
“Variante PGT 2013” (Piano delle Regole - PR) volta allo sviluppo dei seguenti obiettivi: 
 

DOCUMENTO OBIETTIVO 

Piano delle 
Regole 

Modifiche alla normativa del PR: 

 Specificazioni per la distanza dei corpi accessori (definiti dall’art. 29 delle NGT del 
PdR:); 
 Modifica ai limiti dimensionali degli edifici di vicinato e medie strutture di vendita, 

ai sensi e per gli effetti dell’art.13 della L.R. 12/2005. 
 

 
Da una p rima l ettura degl i obi ettivi così  com e pr ecedentemente el encati, si  not a com e l e azi oni del la 
variante di piano siano caratterizzate da contenuti puramente tecnici, legati ad una migliore gestione dello 
strumento urbanistico a carattere locale da parte dei cittadini e dell’Amministrazione comunale. 
Di seguito vengono illustrati sinteticamente i suddetti obiettivi. 
 

2.3. DESCRIZIONE SINTETICA DELLA VARIANTE 
 
Come già detto, i contenuti della variante non modificano le strategie sovra locali soffermandosi invece ad 
azioni a carattere locale.  
 
2.3.2. MODIFICHE ALLA NORMATIVA DEL PIANO DELLE REGOLE 
 
L’assetto nor mativo è r imasto pr essoché i nvariato; al  f ine del la val utazione a car attere am bientale si  
segnala la modifica apportata per la distanza dei corpi accessori, definita all’art.29 delle NGT del PdR e la 
modifica ai  l imiti dimensionali degli edifici di vicinato e m edie struttire di vendita, ai sensi e per  gli effetti 
dell’art.13 della Legge Regionale 12/2005  
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M1  Specificazioni per la distanza dei corpi accessori (art.29 delle NGT del PdR ) 

M2  Modifica ai  l imiti di mensionali del le a ttività pr oduttive del  set tore t erziario e  
commerciale (art.53 delle NGT del PdR) 

M3  Modifica ai limiti dimensionali degli edifici di vicinato e medie strutture di vendita 
(art. 54 delle NGT del PdR) 

M4  Modifica ai li miti dim ensionali delle m edie s trutture di v endita nell’am bito 
residenziale intensivo – B1 (art. 75 delle NGT del PdR) 

M5  Modifica ai li miti dim ensionali delle m edie s trutture di v endita nell’am bito 
residenziale estensivo – B2 (art. 76 delle NGT del PdR) 

M6  Modifica ai li miti dim ensionali delle m edie s trutture di v endita nell’am bito 
commerciale/direzionale – D2 (art. 78 delle NGT del PdR) 

 
-x-x-x-x-x-x-x-x- 

 
M1  Specificazioni per la distanza dei corpi accessori (art.29 delle NGT del PdR ) 

 
PGT 2010 VARIANTE PGT 2013 

PR – P1 NTA PIANO DELLE REGOLE  PR1_V NORME DI GOVERNO DEL TERRITORIO 
 
Art. 29. Definizione di distanze particolari 
 
E’ sem pre am messa l a cost ruzione di  co rpi 
accessori, ad un pi ano, per  i l sol o ut ilizzo com e 
ricovero attrezzi, all’esterno degli edifici principali, e 
di t ipo pr efabbricato, f atti sal vi i  di ritti di  t erzi e l e 
distanze urbanistiche ridotte a ml. 5,00 dalle strade 
e dagli edifici, e ml. 5,00 dai confini ovvero ml. 0,00 
con accor do sc ritto con i l conf inante. L’ altezza 
interna m edia non pot rà super are i  m l. 2, 20, e la 
superficie net ta non deve esser e super iore a m q. 
4,00. Tal i cor pi accessor i non concor rono al la 
definizione del la super ficie coper ta ( SC), del  
volume ( V) e del la SLP,  bensì  concorrono al  
calcolo del Rappor to di per meabilità ( RP). 
Dovranno comunque essere rispettate le norme del 
Regolamento Locale d’Igiene e i diritti di terzi. 
 

 
Art. 29.  D efinizione di  corpi accessori e di stanze 
particolari 
E’ sem pre am messa l a cost ruzione di  cor pi 
accessori, ad un pi ano, per  i l sol o u tilizzo com e 
ricovero at trezzi, all’esterno degli edi fici pr incipali, e  
di tipo prefabbricato in legno, fatti salvi i diritti di terzi 
e l e di stanze ur banistiche r idotte a m l. 5, 00 dal le 
strade e dagli edifici, e ml. 5,00 dai confini ovvero ml. 
0,00 con accor do scritto con i l conf inante. L ’altezza 
interna m edia non pot rà super are i  m l. 2, 20, e la 
superficie net ta non deve esser e sup eriore a m q. 
4,00. Tal i cor pi access ori non  conco rrono al la 
definizione della superficie coperta (SC), del volume 
(V) e d ella SLP,  bensì  concor rono al  c alcolo e del  
Rapporto di per meabilità (RP). Dovranno comunque 
essere rispettate l e nor me del  R egolamento Local e 
d’Igiene e , per le distanze, i d iritti d i terzi, in 
particolare, per la costruzione a confine, è 
richiesto l’accordo con il confinante. 
Nelle aree residenziali è ammesso massimo un 
corpo accessorio per ogni singola unità abitativa. 
Nei complessi condominiali, dotate di aree verdi 
comuni, è ammessa l’installazione di un unico 
fabbricato accessorio. 
I corpi accessori sono gratuiti e non concorrono 
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nel calcolo del contributo di costruzione. 
 

-x-x-x-x-x-x-x-x- 
 

M2  Modifica ai  l imiti di mensionali del le at tività pr oduttive del  set tore t erziario e  
commerciale (art.53 delle NGT del PdR) 

 
PGT 2010 VARIANTE PGT 2013 

PR – P1 NTA PIANO DELLE REGOLE  PR1_V NORME DI GOVERNO DEL TERRITORIO 
 
Art. 53. Classificazione delle destinazioni d’uso 
 
Ai f ini del l’applicazione del la di sciplina del le 
destinazioni d’ uso ( fermo r estando che l e tasse di  
permesso di  cost ruire andr anno r apportate 
all’effettiva c ategoria c ome da is crizione CCIAA) le 
stesse vengono suddi vise nei  gr uppi f unzionali 
omogenei qual i r esidenza, secondar io, 
terziario/commerciale e at tività agr icole, com e di  
seguito riportati: 
Residenza: 
Abitazioni e r elativi ser vizi ( locali di  sgom bero, 
autorimesse di  per tinenza e r elativi spazi  di  
manovra, depositi di biciclette o car rozzine) nonché 
spazi ed at trezzature di  uso col lettivo inseriti negl i 
edifici r esidenziali. R icadono i n quest a cat egoria 
anche l e at tività pr ofessionali quando sono 
esercitate i n al loggi o am bienti ad uso p romiscuo, 
residenziale e lavorativo ed in generale gli uffici con 
SLP non superiore a mq 150. 
Attività produttive del settore secondario: 
Rientrano i n quest o gr uppo l e at tività pr oduttive 
industriali e artigianali del settore secondario : 
- Attività industriali e artigianali 

Sono comprese i n questa categoria l e at tività 
di pr oduzione e  t rasformazione di  b eni, di  
carattere i ndustriale e  ar tigianale, svol te i n 
fabbricati con t ipologia e dest inazione propria. 
Rientrano i noltre i n quest a cat egoria i  
laboratori di  r icerca di rettamente connessi  
all’esercizio de ll’attività pr oduttiva nonc hé gli  
uffici e  spazi  esposi tivi e d i vendi ta al  ser vizi 
dell’unità produttiva. 

- Attività di magazzinaggio e autotrasporto 
Sono comprese i n questa categoria l e at tività 
anche non di rettamente connesse alla 

 
Art. 53. Classificazione delle destinazioni d’uso 
 
Ai f ini del l’applicazione del la di sciplina del le 
destinazioni d’uso ( fermo restando che l e tasse di  
permesso di  co struire and ranno rapportate 
all’effettiva categoria come da iscrizione CCIAA) le 
stesse vengono suddi vise nei  gr uppi f unzionali 
omogenei qual i r esidenza, secondario, 
terziario/commerciale e at tività agr icole, com e di  
seguito riportati: 
Residenza: 
Abitazioni e r elativi ser vizi ( locali di  sgom bero, 
autorimesse di  per tinenza e r elativi spazi  di  
manovra, depositi di biciclette o carrozzine) nonché 
spazi ed at trezzature di  uso col lettivo inseriti neg li 
edifici r esidenziali. Ricadono i n quest a cat egoria 
anche l e at tività pr ofessionali quando sono 
esercitate i n al loggi o am bienti ad uso p romiscuo, 
residenziale e lavorativo ed in generale gli uffici con 
SLP non superiore a mq 150. 
Attività produttive del settore secondario: 
Rientrano i n quest o gr uppo l e at tività pr oduttive 
industriali e artigianali del settore secondario : 
- Attività industriali e artigianali 

Sono comprese in questa categoria le attività 
di pr oduzione e t rasformazione di  beni , di  
carattere i ndustriale e ar tigianale, svol te i n 
fabbricati con tipologia e destinazione propria. 
Rientrano i noltre i n quest a cat egoria i  
laboratori di  r icerca di rettamente connessi  
all’esercizio de ll’attività produttiva nonché gli 
uffici e spazi  esposi tivi e  di  vendi ta al  servizi 
dell’unità produttiva. 

- Attività di magazzinaggio e autotrasporto 
Sono comprese in questa categoria le attività 
anche non di rettamente connesse al la 
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produzione delle merci, con esclusione di tutte 
le at tività che com portino vendi ta di retta al  
pubblico delle merci immagazzinate. 

- Attività artigianale di servizio 
Rientrano i n quest a categoria l e at tività 
artigianali di servizio alla casa ed a lla persona 
ed i n gener ale l e at tività ar tigianali che non 
richiedono f abbricati con t ipologia pr opria o 
interamente dedic ati a ll’attività s tessa ( attività 
non moleste :  restauratore, calzolaio, sar toria, 
panetteria, ar tigianato ar tistico, ecc. ). Sono  
escluse da questa categoria le attività insalubri 
rientranti nell’e lenco em anato da l M inistero 
della Sanità ai sensi dell’art. 21 RD 1265/34. 

 
Attività produttive del settore terziario e commerciale 
Rientrano i n questa categoria l e at tività t erziarie di  
produzione di servizi (settore direzionale), comprese 
le relative pertinenze. 
Le at tività terziarie avent i come SLP i nferiore a m q 
150 sono consi derate com e pr esenze connat urate 
al cont esto ur bano, i ndipendentemente dal la 
destinazione de ll’ambito: per tanto non v engono 
assoggettate dal  Pi ano del le r egole a di sposizioni 
particolari. 
Rientrano in questa categoria le seguenti attività: 
- Commercio al dettaglio 

Le at tività di  commercio al  det taglio devono  
essere esercitate con specifico riferimento ad 
uno o ent rambi i  seguenti set tori 
merceologici: 

a. alimentare 
b. non alimentare 

Sono individuate le seguenti categorie di attività: 
Per l e at tività di  com mercio al  det taglio sono  
individuate l e seguent i cat egorie di  st rutture di 
vendita: 
- Esercizi com merciali di  vi cinato ( VIC), a venti 

superficie di  vendi ta i nferiore o u guale a m q 
150. 

- Medie st rutture di  vendi ta (MS) a venti 
superficie di  vendi ta i nferiore o u guale a m q 
1.500. 

- Grandi st rutture di  vendi ta ( GS), a venti 
superficie di vendita superiore a mq 1.500. Per 
l’insediamento di nuov e s trutture di v endita di  
questa cat egoria ( GS) i l r ilascio del  t itolo 
abitativo è sem pre subor dinato 

produzione delle merci, con esclusione di tutte 
le at tività che com portino vendi ta di retta al  
pubblico delle merci immagazzinate. 

- Attività artigianale di servizio 
Rientrano i n quest a cat egoria l e at tività 
artigianali di servizio alla casa ed alla persona 
ed i n gener ale l e at tività ar tigianali che non 
richiedono f abbricati con t ipologia pr opria o 
interamente dedicati all’a ttività s tessa (attività 
non moleste : restauratore, calzolaio, sartoria, 
panetteria, ar tigianato ar tistico, ecc. ). Sono 
escluse da quest a cat egoria l e at tività 
insalubri r ientranti nell’elenco em anato dal 
Ministero della Sani tà ai sensi dell’art. 21 R D 
1265/34. 

 
Attività produttive del settore terziario e 
commerciale 
Rientrano in questa categoria le at tività terziarie di  
produzione di  se rvizi ( settore di rezionale), 
comprese le relative pertinenze. 
Le attività terziarie aventi come SLP inferiore a mq 
250 sono consi derate come presenze connaturate 
al cont esto ur bano, indipendentemente dalla 
destinazione dell’ambito: per tanto non  v engono 
assoggettate dal  Pi ano del le r egole a disposizioni 
particolari. 
Rientrano in questa categoria le seguenti attività: 
- Commercio al dettaglio 

Le attività d i commercio al dettaglio devono 
essere ese rcitate con speci fico r iferimento 
ad uno o ent rambi i  seguent i se ttori 
merceologici: 
c. alimentare 
d. non alimentare 

Sono individuate le seguenti categorie di attività: 
Per l e at tività di  com mercio al  det taglio sono  
individuate l e seguent i cat egorie di  s trutture di  
vendita: 
- Esercizi com merciali di  vi cinato ( VIC), avent i 

superficie di  vendi ta i nferiore o u guale a m q  
250. 

- Medie st rutture di  vendi ta ( MS) av enti 
superficie di  vendi ta i nferiore o u guale a m q 
2.500. 

- Grandi st rutture di  vendi ta ( GS), avent i 
superficie di  vendi ta super iore a  m q 2.500. 
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all’approvazione di un piano attuativo. 
- Attività di  pubbl ico eser cizio, l ocali di  

intrattenimento e spettacolo; 
- Attività d i c ommercio a ll’ingrosso ( come 

definite al l’art. 4,  comma 1,  l ett. a) , del  D .Lgs 
114/98) 

- Impianti di  di stribuzione del  car burante pe r 
autotrazione ed at tività di  servizio e  vendi ta a  
questi c onnesse, s econdo quant o stabilito 
dalla l egislazione nazi onale e r egionale i n 
materia. 

 
Attività agricola: 
Rientrano in questa categoria le attività agricole e di 
trasformazione dei pr odotti agricoli o di filiera agro-
alimentare, secondo quant o st abilito dal la 
legislazione nazionale e regionale in materia. 
 

Per l’ins ediamento di nuov e s trutture di  
vendita di questa categoria (GS) il rilascio del 
titolo abi tativo è sem pre subor dinato 
all’approvazione di un piano attuativo. 

- Attività di  pubbl ico eser cizio, l ocali di  
intrattenimento e spettacolo; 

- Attività di  com mercio al l’ingrosso ( come 
definite al l’art. 4 , comma 1, lett. a) , del D.Lgs 
114/98) 

- Impianti di  di stribuzione del  car burante per  
autotrazione ed at tività di servizio e vendita a 
questi c onnesse, s econdo quant o stabilito 
dalla l egislazione nazi onale e r egionale i n 
materia. 

 
Attività agricola: 
Rientrano i n questa categoria l e at tività agr icole e 
di t rasformazione dei  pr odotti agr icoli o di  filiera 
agro-alimentare, s econdo q uanto s tabilito d alla 
legislazione nazionale e regionale in materia. 
 

 
TABELLA DELLE DESTI NAZIONI D ’USO – 
ATTIVITA’ TERZIARIE 

TABELLA DELLE DESTI NAZIONI D’USO – 
ATTIVITA’ TERZIARIE 

CATEGORIA DESTINAZIONE 
D’USO SPECIFICAZIONE 

 
Attività 
terziarie Ricettivo 

Alberghi, pen sioni, 
residence, pen sionati, 
case p er studenti, 
collegi (L.R. 15/2007) 

Esercizio di 
vicinato 

Esercizi di vicinato di cui 
all'art.4 pri mo c omma 
lett. d ) del  D.Igs.n. 
114/98 fino a mq 150  

Medie strutture 
di vendita 

Medie s trutture di  
vendita di  cui al l'art.4 
primo comma lett. e) del 
D.Igs. n.  114/98 da 151 
mq. fino a 1.500 mq. 

Grande struttura 
di vendita 

Grandi s trutture di 
vendita di  cui al l'art.4 
primo comma lett. f ) d el 
D. Igs. n. 114/98 > 1500 
mq 

Centro 
commerciale 

Centri c ommerciali di 
cui al l'art.4 primo 
comma l ett. g) 
delD.Igs.n. 114/98 

CATEGORIA DESTINAZIONE 
D’USO SPECIFICAZIONE 

 
Attività 
terziarie Ricettivo 

Alberghi, pen sioni, 
residence, pen sionati, 
case p er studenti, 
collegi (L.R. 15/2007) 

Esercizio di 
vicinato 

Esercizi di vicinato di cui 
all'art.4 pri mo c omma 
lett. d) d el D.Igs.n. 
114/98 fino a mq  250 

Medie strutture 
di vendita 

Medie s trutture di 
vendita di  cui a ll'art.4 
primo c omma lett. e ) 
del D.Igs. n. 114/98 da 
151 m q. f ino a 2.500 
mq. 

Grande struttura 
di vendita 

Grandi s trutture di 
vendita di  cui al l'art.4 
primo comma lett. f ) del 
D. Igs. n. 114/98 > 2.500 
mq 

Centro 
commerciale 

Centri c ommerciali di 
cui al l'art.4 primo 
comma le tt. g) 
delD.Igs.n. 114/98 
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Commercio 
ingrosso 

Attività per il commercio 
all'ingrosso d i c ui 
all'art.4 pri mo c omma 
lett. a) del  D.  Igs. n . 
114/98 

Uffici direzionali 

Attività d irezionali, 
attività amministrative in 
genere, (banc arie, 
finanziarie etc.) - Sedi di 
enti ed associazioni 

Laboratori Attività di analisi, ricerca 
e sviluppo 

Distribuzione 
carburanti 

Impianti di  
distribuzione del  
carburante per 
autotrazione ed  
attività d i servizio e  
vendita a ques ti 
connesse. 
 

 

Commercio 
ingrosso 

Attività per i l commercio 
all'ingrosso d i cui 
all'art.4 pri mo c omma 
lett. a) del  D.  Igs. n . 
114/98 

Uffici direzionali 

Attività di rezionali, 
attività amministrative in 
genere, (banc arie, 
finanziarie etc.) - Sedi di 
enti ed associazioni 

Laboratori Attività di analisi, ricerca 
e sviluppo 

Distribuzione 
carburanti 

Impianti di  
distribuzione del  
carburante per 
autotrazione ed  
attività d i servizio e  
vendita a ques ti 
connesse. 
 

 

  
 

-x-x-x-x-x-x-x-x- 
 

M3  Modifica ai limiti dimensionali degli edifici di vicinato e medie strutture di vendita 
(art. 54 delle NGT del PdR) 

 
PGT 2010 VARIANTE PGT 2013 

PR – P1 NTA PIANO DELLE REGOLE  PR1_V NORME DI GOVERNO DEL TERRITORIO 
 
Art. 54. Norme speciali per le attività commerciali 
Le pr esenti nor me def iniscono de stinazioni d’ uso 
commerciali o assimilate le attività: 
- di vendita al dettaglio o all’ingrosso di merci; 
- di somministrazione di alimenti e/o bevande; 
- di pr oduzione per  l a com mercializzazione 

diretta sul posto, nei locali stessi o adiacenti; 
- equiparate al commercio. 

Si consi derano dest inazioni d’ uso commerciali l e 
attività che ut ilizzano spazi, costruiti o aper ti, per la 
vendita di  merci, i n gr ado di  consentire accesso al 
pubblico, pr esenza del  pe rsonale addet to al la 
vendita, deposito e conservazione delle merci poste 
in vendita, nonché gl i spazi  accessor i e st rumentali 
all’attività di v endita, quali loc ali di pr e-
confezionamento e s imili, loc ali es positivi, 
magazzini, u ffici, s pogliatoi, s ervizi ig ienici, e cc., 
purché funzionalmente e/o st rutturalmente col legati 
all’area di vendita. 

 
Art. 54. Norme speciali per le attività commerciali 
Le pr esenti nor me def iniscono dest inazioni d’ uso 
commerciali o assimilate le attività: 
- di vendita al dettaglio o all’ingrosso di merci; 
- di somministrazione di alimenti e/o bevande; 
- di pr oduzione per  l a com mercializzazione 

diretta sul posto, nei locali stessi o adiacenti; 
- equiparate al commercio. 

Si consi derano dest inazioni d’ uso com merciali l e 
attività che ut ilizzano spazi , cost ruiti o aper ti, per  l a 
vendita di  m erci, i n gr ado di consent ire a ccesso al  
pubblico, pr esenza del  per sonale addet to al la 
vendita, deposi to e conser vazione del le merci poste 
in vendi ta, nonché gl i spazi  a ccessori e strumentali 
all’attività di v endita, quali locali di  pr e-
confezionamento e simili, locali espositivi, magazzini, 
uffici, spogl iatoi, ser vizi i gienici, ecc. , pur ché 
funzionalmente e/ o s trutturalmente c ollegati a ll’area 
di vendita. 
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I locali in cui si svolgono attività che non pr evedono 
la presenza diretta del pubblico non si considerano 
a dest inazione com merciale, m a possono esser e 
individuati com e uf fici con dest inazione t erziario -  
direzionale. 
Si consi derano dest inazioni di  som ministrazione di  
alimenti e/o bevande le attività di vendita di alimenti 
e/o bevande per  i l consumo dei  p rodotti sul  posto, 
nei locali dell’esercizio o in area aperta al pubblico, 
che ut ilizzano spazi  in grado di  consentire accesso 
al pubbl ico, pr esenza del  per sonale addet to al la 
somministrazione, st occaggio del le m erci 
somministrate nel l’esercizio o post e i n vendi ta, 
nonché gl i spazi  accessori e st rumentali al l’attività, 
quali l ocali di  pr eparazione, cot tura, 
preconfezionamento e s imili, lav aggio s toviglie, 
magazzini, di spense, u ffici, spogl iatoi, ser vizi 
igienici, ecc. , pur ché f unzionalmente e/ o 
strutturalmente col legati al l’area di  
somministrazione. 
Non si  consi derano destinati a som ministrazione i  
locali utilizzati per attività ausiliarie e s trumentali ad 
attività di verse da quel le def inite com merciali dal le 
presenti nor me ( mense azi endali, bar /ristoro di  
impianti spor tivi, di  teatri, di  ci nema, di  or atori, di  
impianti carburanti, ecc.). 
Si consi derano dest inazioni equi parate al 
commercio le attività di erogazione diretta di servizi 
in l ocali adi biti al la f ruizione dei  ser vizi st essi –  
esclusi i  ser vizi di  nat ura i stituzionale, f ormativa, 
assistenziale e religiosa – quali le attività di: 
- acconciatore, est etista, cent ro f itness, 

laboratorio di  gast ronomia, p izzeria da 
asporto, gel ateria,  r iparatore, f otografo, 
corniciaio, l avanderia, t intoria, st ireria, 
calzoleria, nol eggio di  beni  m obili r egistrati o  
assimilabili, r accolta di  punt ate e scom messe 
(lotto, e simili), laboratorio di analisi mediche o 
cliniche con accesso diretto del pubblico, centri 
di internet/telefonia in sede fissa, ecc.; 

- “artigianato di  ser vizio” ( nei casi  di  oper atori 
che non hanno l a qual ifica di  ar tigiano) a 
condizione che si a garantito  l ’accesso di retto 
del pubblico; 

- intrattenimento e spet tacolo, com e locali 
notturni; di scoteche, sal e da bal lo,sale da  

I locali in cui  si svolgono at tività che non pr evedono 
la presenza diretta del pubblico non si considerano a 
destinazione com merciale, m a possono esser e 
individuati com e uf fici con dest inazione t erziario - 
direzionale. 
Si consi derano dest inazioni di  som ministrazione di  
alimenti e/o bevande l e at tività di  vendi ta di  al imenti 
e/o bevande per  i l consum o d ei pr odotti sul  post o, 
nei loc ali dell’es ercizio o in ar ea aper ta al pubblic o, 
che utilizzano spazi in grado di consentire accesso al 
pubblico, pr esenza del  per sonale addet to al la 
somministrazione, st occaggio del le m erci 
somministrate nel l’esercizio o post e in vendi ta, 
nonché gli s pazi ac cessori e strumentali all’at tività, 
quali l ocali di  pr eparazione, cot tura, 
preconfezionamento e s imili, lav aggio stoviglie, 
magazzini, dispense, uffici, spogliatoi, servizi igienici, 
ecc., pur ché f unzionalmente e /o st rutturalmente 
collegati all’area di somministrazione. 
Non si  consi derano dest inati a som ministrazione i  
locali u tilizzati p er a ttività a usiliarie e  s trumentali a d 
attività di verse da quel le def inite com merciali dal le 
presenti nor me ( mense azi endali, bar /ristoro di  
impianti spor tivi, di  teatri, di  ci nema, d i or atori, di  
impianti carburanti, ecc.). 
Si considerano destinazioni equiparate al commercio 
le at tività di  er ogazione di retta di  ser vizi i n l ocali 
adibiti a lla fruizione dei  ser vizi st essi – escl usi i  
servizi di natura istituzionale, formativa, assistenziale 
e religiosa – quali le attività di: 
- acconciatore, est etista, cent ro f itness, 

laboratorio di gastronomia, pizzeria da  asporto, 
gelateria,  r iparatore, f otografo, cor niciaio, 
lavanderia, t intoria, st ireria, calzoleria, noleggio 
di beni mobili registrati o assimilabili, raccolta di 
puntate e s commesse ( lotto, e s imili), 
laboratorio di  anal isi m ediche o cl iniche con  
accesso di retto del  pubbl ico, cent ri d i 
internet/telefonia in sede fissa, ecc.; 

- “artigianato di servizio” (nei casi di operatori che 
non hanno la qualifica di artigiano) a condizione 
che sia garantito  l’accesso diretto del pubblico; 

- intrattenimento e spet tacolo, com e l ocali 
notturni; discoteche, sale da ballo,sale da gioco, 
da bilia rdo, da bingo,  ecc.; bowling , 
bocciodromi, ecc.;    
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gioco, da b iliardo, da bingo,  ec c.; bowl ing, 
bocciodromi, ecc.;    

- cinematografi, t eatri, sal e da concer ti e da 
congressi. 

Le attività che non r ientrano tra quelle indicate o ad 
esse assimilabili secondo criteri di analogia, sono da 
considerare come attività produttive secondarie. 
In r elazione al le dest inazioni d’ uso com merciali si  
considera escl usivamente l a Supe rficie l orda di 
pavimento (Slp) come definita dalle presenti norme. 
La Super ficie di  vendi ta ( Sv) di  un eser cizio 
commerciale, ai sensi del D.Lgs. 114/98, è l’area di 
libero accesso al  pubbl ico dur ante l a vendi ta, 
compresa quel la occupat a da banchi , cam erini di  
prova, scaf falature, esposi tori e simili, con 
esclusione del la supe rficie dest inata a m agazzini, 
depositi, l ocali di  l avorazione e di  p re-
confezionamento, uf fici, ser vizi t ecnologici, 
spogliatoi e ser vizi i gienici per  i l pubbl ico e per  i l 
personale. 
Per l e at tività d i vendi ta abbi nate a  
somministrazione, si considera superficie di vendita 
(Sv) quel la di  accesso del  pubbl ico dur ante l a 
vendita e quella attrezzata per la vendita. 
Per l e ser re, i n cui  si  svol ge at tività di  vendi ta, 
connessa all’a ttività di pr oduzione agr icola, s i 
considera superficie di  vendi ta ( Sv) una quota pari 
al 10% della superficie delle serre stesse, mentre si 
considera per  i ntero quel la di  event uali al tri locali 
destinati esclusivamente alla vendita. 
Per l e at tività equi parate al  com mercio l e cui  
lavorazioni e pr oduzioni di  beni  e/ o ser vizi 
avvengano negl i st essi l ocali di  l ibero accesso al  
pubblico, senza speci fiche separazioni o d istinzioni, 
si considera superficie di vendita (Sv) una quota pari 
a 2/3 della superficie dei locali. 
L’insediamento d ei c entri d i in ternet/telefonia in  
sede fissa, ove ammesso dalle presenti norme e dal 
Documento di  pi ano, è consent ito sol tanto se  
compatibile c on la  v iabilità di ac cesso alla zona di 
localizzazione e con le funzioni urbane al contesto e 
solo: 
- al piano terra degli edifici e con accesso diretto 

del pubblico; 
- con la dis ponibilità o monetizzazione di ar ee a 

parcheggio pari al  50% del la Slp e comunque 

- cinematografi, t eatri, sal e da conc erti e da  
congressi. 

 
Le at tività che non rientrano t ra quel le indicate o a d 
esse assimilabili secondo criteri di analogia,  sono da 
considerare come attività produttive secondarie. 
In r elazione al le dest inazioni d’ uso com merciali si  
considera e sclusivamente l a Supe rficie l orda di  
pavimento (Slp) come definita dalle presenti norme. 
La Super ficie di  ve ndita ( Sv) di  un  ese rcizio 
commerciale, ai  sensi  de l D .Lgs. 114/98, è l ’area di  
libero access o al  pubbl ico du rante l a ve ndita, 
compresa quel la occ upata da banchi , cam erini di  
prova, scaffalature, espositori e simili, con esclusione 
della superficie destinata a magazzini, depositi, locali 
di l avorazione e di  pr e-confezionamento, uf fici, 
servizi te cnologici, s pogliatoi e  s ervizi ig ienici p er il 
pubblico e per il personale. 
Per le attività di vendita abbinate a somministrazione, 
si consi dera supe rficie di  vendi ta ( Sv) quel la di  
accesso del  pubbl ico dur ante l a vendi ta e quel la 
attrezzata per la vendita. 
Per l e se rre, i n cui  si  sv olge at tività di  vendi ta, 
connessa all’a ttività d i pr oduzione agr icola, s i 
considera superficie di vendita (Sv) una quota pari al 
10% del la supe rficie del le ser re stesse, m entre si  
considera p er i ntero quel la di  event uali al tri l ocali 
destinati esclusivamente alla vendita. 
Per l e at tività equi parate al  com mercio l e cui  
lavorazioni e p roduzioni di  beni  e/ o se rvizi 
avvengano negl i st essi l ocali di  l ibero accesso al  
pubblico, senza spe cifiche separ azioni o di stinzioni, 
si considera superficie di vendita (Sv) una quota pari 
a 2/3 della superficie dei locali. 
L’insediamento dei centri di internet/telefonia in sede 
fissa, ove am messo dal le pr esenti nor me e  dal  
Documento di  pi ano, è consent ito sol tanto se 
compatibile con l a v iabilità di  accesso al la zona di  
localizzazione e con l e funzioni urbane al contesto e 
solo: 
 
- al piano terra degli edifici e con acces so diretto 

del pubblico; 
- con la disponibilità o monetizzazione di  aree a  

parcheggio pa ri al  50 % del la Sl p e com unque 
non inferiore a quant o prescritto per  l ’ambito d i 
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non inferiore a quanto prescritto per l’ambito di 
collocazione.  

Le attività commerciali si distinguono in dettaglio ed 
ingrosso. 
Le t ipologie di stributive com merciali sono 
classificate come segue: 
- esercizi di  vi cinato VI C – eser cizi f ino a mq. 

250 di Superficie di vendita (Sv); 
- medie strutture di vendita MS– esercizi con Sv 

da m q. 251  a m q. 2. 500 ( con t ipologia 
intermedia fino a 600 mq.); 

- grandi strutture di vendita GV – esercizi con Sv 
più di mq. 2.500. 

Per l a vendi ta di  m erci i ngombranti e a co nsegna 
differita la superficie di vendita viene conteggiata in 
maniera convenzi onale anzi ché ef fettiva com e 
previsto dal  Punt o 2,  com ma 6 del la D .G.R. 18  
dicembre 2003, n. 7/15701. 
In uno st esso esercizio di  commercio al l'ingrosso è 
ammessa l a vendi ta al  det taglio sol o dei  pr odotti 
espressamente indicati dalla normativa regionale in 
materia com merciale o,  in m ancanza, dal  
Regolamento Pr ocedurale C omunale per  i l 
commercio. ( ex Ar t. 40 del  R.R. 21 l uglio 2000,  n . 
3). 
Nelle aree in cui è ammesso il commercio, è sempre 
consentita l 'apertura di  un eser cizio di  vi cinato di  
vendita al dettaglio. 
È sem pre am messa un a t ipologia di  di mensioni 
minori dove è  ammessa una tipologia di dimensioni 
maggiori. 
Le merceologie si  di stinguono i n al imentari e ext ra 
alimentari: 
- alimentari sono quel le dest inate 

esclusivamente o prevalentemente alla vendita 
di gener i al imentari, con una q uota m inore di  
superficie dest inata ai  pr odotti non al imentari, 
ricadente nei  set tori dei  gener i del la pul izia 
della per sona, del la casa e dei  pi ccoli 
accessori domestici; 

- extra al imentari quel le dest inate 
esclusivamente o prevalentemente alla vendita 
di generi non al imentari con una quot a minore 
di superficie destinata ai prodotti alimentari. 

Non sono pr eviste, nel PGT, nuove gr andi strutture 
di vendita e parchi commerciali. 

collocazione.  
Le attività commerciali s i distinguono in dettaglio ed 
ingrosso. 
Le t ipologie di stributive com merciali sono  
classificate come segue: 
- esercizi di  vi cinato VI C –  eser cizi f ino a m q. 

250 di Superficie di vendita (Sv); 
- medie strutture di  vendita MS– esercizi con Sv  

da m q. 251 a m q. 2. 500 (con t ipologia 
intermedia fino a 600 mq.); 

- grandi strutture di vendita GV – esercizi con Sv 
più di mq. 2.500. 

Per l a vendi ta di  m erci i ngombranti e a consegn a 
differita la super ficie di  vendi ta vi ene conteggiata in 
maniera convenzi onale anzi ché ef fettiva com e 
previsto dal  Punt o 2,  com ma 6 del la D .G.R. 18  
dicembre 2003, n. 7/15701. 
In uno st esso ese rcizio di  com mercio al l'ingrosso è 
ammessa l a vendi ta al  det taglio sol o dei  pr odotti 
espressamente i ndicati dal la nor mativa r egionale in 
materia com merciale o,  i n m ancanza, dal  
Regolamento Pr ocedurale C omunale per  i l 
commercio. (ex Art. 40 del R.R. 21 luglio 2000, n. 3). 
Nelle aree in cui è ammesso il commercio, è sempre 
consentita l 'apertura di  un eser cizio di  vi cinato di  
vendita al dettaglio. 
È sem pre am messa una t ipologia di  di mensioni 
minori dove è am messa una t ipologia di  dimensioni 
maggiori. 
Le m erceologie si  di stinguono i n al imentari e ext ra 
alimentari: 
- alimentari sono quelle destinate esclusivamente 

o pr evalentemente al la vendi ta di  gener i 
alimentari, con una quot a m inore di  su perficie 
destinata ai  pr odotti non al imentari, r icadente 
nei settori dei generi della pulizia della persona, 
della casa e dei piccoli accessori domestici; 

- extra alimentari quelle destinate esclusivamente 
o pr evalentemente al la vendi ta di  gene ri non  
alimentari con una quot a minore di  super ficie 
destinata ai prodotti alimentari. 

Non sono previste, nel PGT, nuove grandi strutture di 
vendita e parchi commerciali. 
Nei nuovi  am biti di  trasformazione r esidenziale 
(ambiti C)  e  n egli a mbiti d el te ssuto e dilizio 
consolidato ( ambiti B e D 2) sono am messe m edie 
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Nei nuovi  am biti di  t rasformazione r esidenziale 
(ambiti C)  e  n egli a mbiti d el te ssuto e dilizio 
consolidato ( ambiti B e D 2) sono am messe m edie 
strutture di  vendi ta ( con t utte l e cat egorie 
merceologiche) non superiori a mq. 600. 
Nei nuovi  am biti di  t rasformazione pr oduttiva D 4 
sono am messi il c ommercio all’ingr osso c on 
superficie non superiore a mq. 2.500. 
Nei nuovi  am biti di  t rasformazione D 5 sono  
ammesse m edia st rutture di  vendi ta (con t utte l e 
categorie merceologiche) non superiori a mq. 2.500. 
Nei nuclei storici ( ambiti A)  sono am messi eser cizi 
di vicinato con superficie non superiore a mq. 250. 
Qualora dovessero venire trasferite o r iqualificate le 
grandi strutture di vendita è consentita la tipologia di 
Centro Commerciale. 
Per Centro Commerciale si intende una s truttura di  
vendita cost ituita da eser cizi com merciali al  
dettaglio, anche i nsieme a eser cizi di  
somministrazione, equi parati al  com mercio e/ o 
attività terziario -  direzionali, inseriti in una st ruttura 
edilizia a destinazione specifica, che usufruiscano di 
infrastrutture comuni e spazi  di  servizio, asserviti a  
tale struttura, gestiti unitariamente. 
Non s i c onsiderano c entri c ommerciali l’in sieme 
degli eser cizi e di  al tre at tività di  ser vizio che si  
affacciano su vi e e p iazze pubbl iche com presi i  
mercati su aree pubbliche.  
La superficie di vendita (Sv) del centro commerciale 
è dat a dal la som ma del le Sv degl i eser cizi al  
dettaglio in esso pr esenti; tale super ficie determina 
la cl assificazione nel le t ipologie di stributive 
commerciali, com e sopr a def inite nel  pr esente 
articolo e,  di  consegu enza, l ’ammissibilità o m eno 
nelle var ie zone i n cui  è  cl assificato i l t erritorio 
comunale. 
All’interno del t essuto ur bano c onsolidato, per  le  
nuove st rutture di  vendi ta da at tuare m ediante 
interventi s ull’esistente deve esser e val utata l a 
compatibilità con la viabilità di accesso e di uscita. 
I par cheggi al s ervizio dell’attività vanno r eperiti 
come segue: 
- per gl i eser cizi di  vi cinato i n caso di  nuova 

costruzione; 
- per le medie strutture di vendita al dettaglio nei 

casi di  nuova costruzione, i ncremento d ella 

strutture di  vendi ta ( con t utte le cat egorie 
merceologiche) non su periori a m q. 600 , e sono 
altresì ammesse, non superiori a mq. 2.500, negli 
ambiti B e D2, qualora in presenza di medie 
strutture di vendita esistenti. 
Nei nuovi  am biti di  trasformazione pr oduttiva D 4 
sono am messi il c ommercio all’ingr osso c on 
superficie non superiore a mq. 2.500. 
Nei nuovi  am biti d i t rasformazione D 5 sono  
ammesse m edia st rutture di  vendi ta ( con t utte l e 
categorie merceologiche) non superiori a mq. 2.500. 
Nei nuclei storici (ambiti A) sono ammessi esercizi di 
vicinato con superficie non superiore a mq. 250. 
Qualora dovessero veni re t rasferite o riqualificate l e 
grandi strutture di vendita è consent ita la tipologia di  
Centro Commerciale. 
Per C entro C ommerciale si  i ntende una struttura di  
vendita costituita da esercizi commerciali al dettaglio, 
anche i nsieme a eser cizi di  som ministrazione, 
equiparati al  com mercio e/ o at tività terziario -  
direzionali, ins eriti in una s truttura ediliz ia a  
destinazione speci fica, che usuf ruiscano di  
infrastrutture com uni e spazi di  s ervizio, asse rviti a 
tale struttura, gestiti unitariamente. 
Non si considerano centri commerciali l’insieme degli  
esercizi e di  altre attività di servizio che si  affacciano 
su vie e piazze pubbliche compresi i mercati su aree 
pubbliche.  
La superficie di vendita (Sv) del centro commerciale 
è dat a dal la som ma de lle Sv degl i eser cizi al  
dettaglio in esso presenti; tale superficie determina la 
classificazione nel le t ipologie di stributive 
commerciali, com e sopr a def inite nel  pr esente 
articolo e,  di  conseguenza,  l ’ammissibilità o meno 
nelle var ie zone i n cui  è c lassificato i l t erritorio 
comunale. 
All’interno del t essuto ur bano c onsolidato, per  le  
nuove st rutture di  vendi ta da at tuare m ediante 
interventi s ull’esistente deve esser e val utata la 
compatibilità con la viabilità di accesso e di uscita. 
I par cheggi al  ser vizio del l’attività vanno r eperiti 
come segue: 
- per gl i eser cizi di  vi cinato i n caso di  nuova 

costruzione; 
- per le medie strutture di vendita al dettaglio nei 

casi di nuova costruzione, incremento della Slp, 
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Slp, cam bio di  dest inazione da r esidenza da  
industria da com mercio al l'ingrosso, da al tre 
destinazioni, con o senza opere, per cambio di 
tipologia com merciale, per  l a qual e si a 
prescritta una maggiore dotazione. 

Salvo quanto diversamente specificato nelle singole 
zone di  pi ano, nei  casi  com e sop ra pr evisti, l e 
quantità di parcheggi al servizio dell’attività (pubblici 
o di uso pubblico) da reperire sono: 
- per gl i eser cizi di  vi cinato i l 30%  del la Sl p o  

loro monetizzazione; 
- per le medie st rutture di  vendi ta i l 100% della 

Slp, di cui 50% monetizzabili; 
- per il c ommercio a ll'ingrosso il 3 0% della Slp  

monetizzabile. 
Non sono r ichieste dot azioni di  par cheggi pe r i l 
passaggio da dettaglio a ingrosso. 
Ove si a di mostrata l ’impossibilità, per  m ancata 
disponibilità d i s pazi i donei, ad as solvere t ale 
obbligo, gl i i nterventi sono consent iti pr evia 
monetizzazione delle suddette quote di parcheggi al 
servizio dell’attività. 
Nei nuovi  am biti di  trasformazione o nei  p iani 
attuativi o dei  permessi di costruire convenzionati è 
richiesta l a dotazione m inima di  spazi  pubbl ici o di  
interesse pubbl ico, quando non p redeterminata dal  
Documento di piano, in particolare: 
- la m edia st ruttura di  vendi ta, ove am messa, 

per la quale è r ichiesta la dotazione minima di 
aree per spazi pubblici o di  interesse pubblico 
pari al  100%  della Sl p, di  cui  al meno i l 50%  
della Slp a parcheggio di uso pubblico; 

- la gr ande struttura di  vendi ta, ove am messa, 
per la quale è r ichiesta la dotazione minima di 
aree per spazi pubblici o di  interesse pubblico 
pari al  200% della Slp, di  cui  almeno i l 100% 
della Slp a parcheggio di uso pubblico; 

- il c ommercio all’ingr osso, per  il quale è  
richiesta una dot azione m inima di  ar ee per  
spazi pubbl ici o di  i nteresse pubbl ico par i al  
65% della Slp, di cui almeno i 3/4 a parcheggio 
di uso pubblico. 

Monetizzazione dei parcheggi 
Salvo i  casi  i n cui  non si a espressamente vi etato 
nelle nor me di  zona è sem pre facoltà 
dell’Amministrazione c omunale c onsentire la  

cambio di  dest inazione da  r esidenza da  
industria da com mercio al l'ingrosso, da al tre 
destinazioni, con o senza oper e, per cambio di 
tipologia com merciale, per  l a qual e si a 
prescritta una maggiore dotazione. 

Salvo quanto di versamente specificato nel le si ngole 
zone di  pi ano, nei  casi  com e sop ra p revisti, l e 
quantità di par cheggi al s ervizio dell’at tività ( pubblici 
o di uso pubblico) da reperire sono: 
- per gli esercizi di vicinato il 30% della Slp o loro 

monetizzazione; 
- per l e m edie st rutture di  ven dita i l 100%  del la 

Slp, di cui 50% monetizzabili; 
- per il c ommercio a ll'ingrosso il 3 0% d ella Slp  

monetizzabile. 
Non sono r ichieste dot azioni di  par cheggi per  i l 
passaggio da dettaglio a ingrosso. 
Ove si a di mostrata l’impossibilità, per  m ancata 
disponibilità di s pazi i donei, ad as solvere t ale 
obbligo, gl i interventi sono consent iti pr evia 
monetizzazione del le suddet te quote di  parcheggi al  
servizio dell’attività. 
Nei nuovi ambiti di trasformazione o nei piani attuativi 
o dei  permessi di  costruire convenzionati è r ichiesta 
la dotazione m inima di  spazi  pubbl ici o di  i nteresse 
pubblico, quando non predeterminata dal Documento 
di piano, in particolare: 
- la media struttura di vendita, ove ammessa, per 

la quale è richiesta la dotazione minima di aree 
per spazi pubblici o di interesse pubblico pari al 
100% della Slp, di cui almeno il 50% della Slp a 
parcheggio di uso pubblico; 

- la gr ande st ruttura di  vendi ta, ove a mmessa, 
per la quale è r ichiesta la dotazione m inima d i 
aree per  spazi pubbl ici o di  i nteresse pubbl ico 
pari al  200%  del la Sl p, d i cui  al meno i l 100%  
della Slp a parcheggio di uso pubblico; 

- il commercio all’ingrosso, per il quale è richiesta 
una dotazione minima di aree per spazi pubblici 
o di interesse pubblico pari al 65% della Slp, di 
cui almeno i 3/4 a parcheggio di uso pubblico. 

Monetizzazione dei parcheggi 
Salvo i  casi  i n c ui non sia esp ressamente vi etato 
nelle nor me di  zona è sem pre f acoltà 
dell’Amministrazione c omunale c onsentire la 
monetizzazione anche dei  par cheggi pubbl ici o di  
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monetizzazione anche d ei par cheggi pubbl ici o di 
uso pubblico. 
 
 

uso pubblico. 
 
 

 
 

M4  Modifica ai  l imiti di mensionali del le m edie st rutture di  v endita nel l’ambito 
residenziale intensivo – B1 (art. 75 delle NGT del PdR) 

 
PGT 2010 VARIANTE PGT 2013 

PR – P1 NTA PIANO DELLE REGOLE  PR1_V NORME DI GOVERNO DEL TERRITORIO 
 
Art. 75. Ambito residenziale intensivo – B1 
 
TABELLA DES TINAZIONE D ’USO “ ATTIVITA’ 
TERZIARIE” 
 

CATEGORIA DESTINAZIONE 
D’USO Ammessa Non 

ammessa 
Att. terziarie Ricettivo x  

Esercizio d i 
vicinato x  

Medie s trutture 
di vendita (< 600 
mq.) 
 

x  

Grandi s trutture 
di vendita  x 

Centro 
commerciale  x 

Uffici direzionali x  

Laboratori x   

 
Art. 75. Ambito residenziale intensivo – B1 
 
TABELLA DES TINAZIONE D ’USO “ ATTIVITA’ 
TERZIARIE” 
 

CATEGORIA DESTINAZIONE 
D’USO Ammessa Non 

ammessa 
Att. terziarie Ricettivo x  

Esercizio d i 
vicinato x  

Medie strutture 
di vendita (< 600 
mq.) 
e in presenza di 
medie strutture 
di vendita 
esistenti, non 
superiori a mq. 
2.500. 
 

x  

Grandi s trutture 
di vendita  x 

Centro 
commerciale  x 

Uffici direzionali x  

Laboratori x   
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M5  Modifica ai  l imiti di mensionali del le m edie st rutture di  v endita nel l’ambito 
residenziale estensivo – B2 (art. 76 delle NGT del PdR) 

 
PGT 2010 VARIANTE PGT 2013 

PR – P1 NTA PIANO DELLE REGOLE  PR1_V NORME DI GOVERNO DEL TERRITORIO 
 
Art. 76. Ambito residenziale estensivo – B2 
 
TABELLA DES TINAZIONE D ’USO “ ATTIVITA’ 
TERZIARIE” 
 

CATEGORIA DESTINAZIONE 
D’USO Ammessa Non 

ammessa 
Att. terziarie Ricettivo x  

Esercizio d i 
vicinato x  

Medie s trutture 
di vendita (< 600 
mq.) 
 

x  

Grandi s trutture 
di vendita  x 

Centro 
commerciale  x 

Uffici direzionali x  

Laboratori x   

 
Art. 76. Ambito residenziale estensivo – B2 
 
TABELLA DES TINAZIONE D ’USO “ ATTIVITA’ 
TERZIARIE” 
 

CATEGORIA DESTINAZIONE 
D’USO Ammessa Non 

ammessa 
Att. terziarie Ricettivo x  

Esercizio d i 
vicinato x  

Medie s trutture 
di vendita (< 600 
mq.) 
e in presenza di 
medie strutture 
di vendita 
esistenti, non 
superiori a mq. 
2.500. 
 

x  

Grandi s trutture 
di vendita  x 

Centro 
commerciale  x 

Uffici direzionali x  

Laboratori x   

 
-x-x-x-x-x-x-x-x- 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

20 
 

 VARIANTE PGT 
 COMUNE DI CASTEL MELLA 
 PROVINCIA DI BRESCIA 

 
 

M6  Modifica ai  l imiti di mensionali del le m edie st rutture di  v endita nel l’ambito 
commerciale/direzionale – D2 (art. 78 delle NGT del PdR) 

 
PGT 2010 VARIANTE PGT 2013 

PR – P1 NTA PIANO DELLE REGOLE  PR1_V NORME DI GOVERNO DEL TERRITORIO 
 
Art. 78. Ambito commerciale direzionale – D2 
 
TABELLA DES TINAZIONE D ’USO “ ATTIVITA’ 
TERZIARIE” 
 

CATEGORIA DESTINAZIONE 
D’USO Ammessa Non 

ammessa 
Att. terziarie Ricettivo x  

Esercizio d i 
vicinato x  

Medie s trutture 
di vendita (< 600 
mq.) 
 

x  

Grandi s trutture 
di vendita  x 

Centro 
commerciale  x 

Uffici direzionali x  

Laboratori x   

 
Art. 78. Ambito commerciale direzionale – d2 
 
TABELLA DES TINAZIONE D ’USO “ ATTIVITA’ 
TERZIARIE” 
 

CATEGORIA DESTINAZIONE 
D’USO Ammessa Non 

ammessa 
Att. terziarie Ricettivo x  

Esercizio d i 
vicinato x  

Medie s trutture 
di vendita (< 600 
mq.) 
e in presenza di 
medie strutture 
di vendita 
esistenti, non 
superiori a mq. 
2.500. 
 

x  

Grandi s trutture 
di vendita  x 

Centro 
commerciale  x 

Uffici direzionali x  

Laboratori x   

 
-x-x-x-x-x-x-x-x- 
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3. GLI EFFETTI DELLA VARIANTE 
 
L’obiettivo del presente capitolo è ef fettuare la r icostruzione dei possibili ef fetti ambientali der ivanti dal la 
variante at tivata al  PG T appr ovato; un  quadr o di  i nsieme degl i ef fetti può esser e redatto a pa rtire 
dall’analisi e sistemi delle componenti esaminate nel rapporto ambientale e successivo monitoraggio. 
 
Per “NR” si intendono le trasformazioni della variante prive di impatto ovvero non rilevante (nr). 
 

EFFETTI AMBIENTALI SISTEMA DELLA MOBILITA’ STATO 

MODIFICHE ALLA NORMATIVA DEL PR NR - 

 
 

EFFETTI AMBIENTALI SISTEMA INSEDIATIVO E  
CONSUMO DI SUOLO 

STATO 

MODIFICHE ALLA NORMATIVA DEL PR NR -  

 
Come già dic hiarato, la v ariante di piano iv i p resentata non pr evede l’inserimento di nuo vi ambiti di 
trasformazione pertanto non è pr evisto ne un ul teriore aumento della popolazione ne un nuovo consum o 
di suolo.  
 

EFFETTI AMBIENTALI SISTEMA PAESISTICO, RETE 
ECOLOGICA ED ECOSISTEMI 

STATO 

 MODIFICHE ALLA NORMATIVA DEL PR NR -  

 
Dal punto di  vista del la valutazione ambientale, i l sistema del paesaggio è m aggiormente sensibile al le 
trasformazioni sul territorio in quanto il paesaggio è rappresentato dall’intero territorio. Entrando nel merito 
degli elementi di variante inseriti, non si rileva un impatto rilevante per le modifiche apportate alle Norme di 
governo del territorio del PdR.  
 

EFFETTI AMBIENTALI ARIA STATO 

MODIFICHE ALLA NORMATIVA DEL PR NR -  

 

EFFETTI AMBIENTALI ACQUA STATO 

 MODIFICHE ALLA NORMATIVA DEL PR NR - 
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EFFETTI AMBIENTALI SUOLO, SOTTOSUOLO E SISMICITA’ STATO 

MODIFICHE ALLA NORMATIVA DEL PR NR -  

 

EFFETTI AMBIENTALI RIFIUTI ED ENERGIA STATO 

MODIFICHE ALLA NORMATIVA DEL PR NR -  

  

EFFETTI AMBIENTALI SITI NATURA 200 STATO 

MODIFICHE ALLA NORMATIVA DEL PR NR -  
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4. CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE E VALUTAZIONE DEGLI 
IMPATTI 

 
Alla luce di quanto emerso nei capitoli precedenti è p ossibile sostenere che gli elementi e l e strategie di 
variante proposte non comportano modifiche sostanziali al tessuto edificato esistente ne a l sistema delle 
aree agr icole. Le i ntegrazioni e l e modifiche i ntrodotte con l a suddet ta var iante non incidono ne 
contrastano con l ’assetto del  PGT vigente ( già assogget tato a VAS)  ma si  sof fermano ad una m igliore 
gestione del piano dal punto di vista tecnico e operativo.  
Gli elementi di variante, come precedentemente illustrati, non comportano stravolgimenti all’assetto attuale 
del territorio confermando complessivamente le scelte dello strumento urbanistico vigente.  
 
La var iante del   Pi ano delle R egole del  PG T ha t occato punt i del la st ruttura del  pi ano di  st retta 
competenza.  

 
Per questo e per tutti i motivi sopra esposti, si ritiene opportuno sostenere l’esclusione dal procedimenti di 
Valutazione Am bientale S trategica del la suddet ta var iante al  Pi ano del le R egole i n quant o l e st rategie 
introdotte con la variante e ivi analizzate non comportano impatti sostanziali e/o rilevanti. 
 
Si conferma il sistema di monitoraggio previsto dal RA vigente. 
 
 
 
 
 




