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RELAZIONE TECNICO-ILLUSTRATIVA 

 

INQUADRAMENTO TERRITORIALE ED URBANISTICO 

L’ambito interessato dal Piano di Lottizzazione a carattere produttivo “ATP9 COZZANOLI” è un’area 

posizionata al centro del terrtiorio comunale di Rovato; essa risulta delimitata da tre arterie infrastrtutturali 

di primaria importanza: la linea Ferroviaria Milano-Brescia, la strada provinciale (S.P. 16) che conduce 

allo svicnolo di Rovato Sud sul raccordo Tangenziale Sud di Brescia -  Bre.Be.MI e la strada Comunale 

Via Milano che costituisce un collegamento alla vicina frazione di Lodetto. L’ATP9 risulta quindi avere una 

posizione baricentrica rispetto alle aree urbanizzate limitrofe, distando circa un chilometro sia dalla zona 

artigianale posta a Nord che dal centro abitato di Lodetto. 

Il comparto produttivo è individuato nell’azzonamento del vigente Piano di Governo del Territorio come 

“ATP9 - Cozzanoli” e la superficie territoriale dell’area d’intervento, come da rilievo strumentale, risulta 

pari a 73.053,40 mq. 

Il Soggetto Attuatore, promissario acquirente della quasi totalità delle aree oggetto della lottizzazione, ha 

ottenuto procura dagli attuali proprietari per la sottoscrizione di tutta la documentazione e gli atti necessari 

al completamento del procedimento di adozione / approvazione del piano; esso ha quindi dato incarico ai 

sottoscritti tecnici ingegnere Pietro Spatti, iscritto all’ordine degli ingegneri della provincia di Brescia al 

n°4573 e geometra Verzeletti Mara iscritta al collegio dei Geometri della provincia di Brescia  al n°4271, 

di redigere il Piano di Lottizzazione denominato “ATP9”. 

 

DATI CATASTALI 

Il presente Piano di Attuazione denominato “ATP9 COZZANOLI”, riguarda un appezzamento di terreno 

già censito all’Agenzia del Territorio di Brescia – Catasto terreni -  al foglio n. 18, con i seguenti mappali: 

n° 385, 293, 40, 291 e 35 e al foglio n. 19, con i seguenti mappali: n° 36, 37, 38, 104, 315, 223 e 13. 

 

PREMESSE ED ELEMENTI PROCEDURALI 

Gli obiettivi che si intendono perseguire sono i seguenti: 

- Costituzione di due lotti distinti, entrambi con destinazione artigianale ai quali viene assegnata 

capacità edificatoria, di cui il Lotto n°1 di proprietà / competenza della ditta Giudici s.p.a. in quanto 

soggetto attuatore e il Lotto n°2 di proprietà di RFI in quanto soggetto proprietario, con il necessario 

reperimento delle aree a standard da cedere all’Amministrazione Comunale / asservire ad uso 
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pubblico; 

- Realizzazione, all’interno del Lotto n°1, di un sito produttivo incentrato sulla produzione di conglomerati 

bituminosi, costituito dall’impianto di produzione medesimo, oltre che da altri edifici / strutture / impianti 

necessari all’esecuzione dell’attività;  

- Realizzazione di una pista ciclabile al servizio della comunità; 

- Ampliamento dei sottoservizi di rete a servizio del comparto produttivo; 

- Garanzia di ampi spazi interni al Lotto n°1 da destinare a parcheggio privato in utilizzo ai soli addetti / 

visitatori del comparto produttivo, senza realizzare parcheggi pubblici, la cui gestione / manutenzione 

graverebbe sull’intera comunità. 

 

Considerata la particolare natura della lottizzazione con un solo utilizzatore certo (soggetto attuatore), 

l’amministrazione Comunale ha specificatamente chiesto di non realizzare il parcheggio pubblico a 

servizio di quest’ambito in quanto creerebbe particolari problemi di gestione e ordine pubblico e allo 

stesso tempo non risulterebbe utile per la collettività in quanto molto distante dalla zona abitata. 

I quantitativi di standard previsti dall’art. 28.2 delle Norme Tecniche di Attuazione del Documento di Piano 

sono stati comunque abbondantemente reperiti e destinati a verde. Il tutto al fine di modellare il comparto 

produttivo in studio  sulle esigenze del soggetto attuatore che intende insediare in queste aree la propria 

attività di produzione di conclomerati bituminosi (asfalto). 

Tale attività necessiterà del montaggio di un “impianto di produzione di conglomerati bituminosi”, oltre 

che della realizzazione di edifici ad uso artigianale (uffici, magazzini, officine, appartamento del custode, 

tettoie per il rimessaggio degli aggregati,…) e di impianti accessori per i quali, in via previsionale, è stato 

predisposto specifico elaborato grafico all’interno del presente progetto (Tav. 2 - Planivolumetrico). 

Per quanto riguarda il Lotto n°2, come sopra riportato, di proprietà di RFI, sono state rispettate le richieste 

di RFI stessa contenute nella comunicazione pervenuta al Comune di Rovato con prot. Ferrovie dello 

Stato UA 28/04/2022 RFI-DOI.T.MI.INGVA0011/P/2022/0004882 (si allega copia e si la deve ritenere 

parte integrante della presente relazione): il lotto viene quindi individuato all’interno del comparto (nella 

medesima posizione del mappale catastale originario), comunicante con il sedime della ferrovia al fine di 

assicurarne l’accessibilità da parte della ditta proprietaria, e viene ad esso asseganta una capacità 

edificatoria definita. 

Le costruzioni degli edifici e degli impianti produttivi necessari per lo svolgimento dell’attività di produzione 

congomerati bituminosi all’interno del Lotto n°1 verranno autorizzate con specifiche pratiche edilizie 

comunali (il cui rilascio / efficacia dovrà essere contestuale / successivo all’atto di sottoscrizione della 
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convenzione che diciplina il presente ATP), mentre l’esercizio dell’attività sarà soggetto al rilascio di AUA 

di competenza sovracomunale. 

Per la realizzazione delle opere di cui al progetto in allegato, si rende necessario lo spostamento di un 

canale irriguo privato interno alla proprità Pontoglio “in uso” al Consorzio Irriguo Roggia Fusia Terzo di 

Rovato per il quale è stata effettuata la richiesta di spostamento all’ente gestore (si allega copia dell’avviso 

preliminare Propedeutico all’autorizzazione n. 51 del 06/03/2025 rilasciato dal Consorzio Irriguo e lo si 

deve intendere parte integrante della presente relazione). 

All'interno della proprietà Giordani è presente un secondo canale privato che veniva utilizzato 

esclusivamente per l’irrigazione della proprietà interna al Piano Attuativo e che, essendo privo di diritto 

d’uso da parte di Enti esterni, verrà eliminato. 

Lungo il confine tra la Via Milano ed i Mappali 37, 104 e 38 del Foglio 19, in Mappa si rileva la presenza 

di un ultimo canale privato di fatto inesistente e per il quale è stata effettuata la richiesta di dismssione 

all’ente gestore (si allega copia dell’avviso preliminare Propedeutico all’autorizzazione n. 48 del 

06/03/2025 rilasciato dal Consorzio Irriguo e lo si deve intendere parte integrante della presente 

relazione). 

Dall’osservazione dall’estratto del reticolo Idrico  del Consorzio Irriguo Roggia Fusia Terzo di Rovato è 

emerso che il reticolo idrico  è stato deviato a monte tramite l’attraversamento stradale di Via Milano e 

ripreso a Sud della stessa Via Milano in altra proprietà. 

Si ritiene pertanto che il canale in questione sia dismesso. 

L’autorizzazione è condizionata alla realizzazione di alcune opere di canalizzazione ed al ripristino dei 

collegamento di scarico evidenziati all’interno dell’avviso stesso, che verranno realizzate dal Soggetto 

attuatore, mentre le autorizzazioni necessarie alla realizzazione dei lavori, così come la pratica catastale 

di intestazione del canale dismesso ai frontisti, essendo esterno al perimetro dell’ATP9 ed essendo 

confinante con le aree intestate al Comune di Rovato, rimangono in capo al Comune di Rovato. 
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SUPERFICI PROGETTUALI 
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Il Soggetto Atttuatore s’impegna a cedere ad “uso pubblico” le aree a standard al Comune di Rovato e a 

monetizzare il valore a “standard di qualità” nella misura di € 373.470,12, oltre al pagamento dell’area da 

acquistare dal Comune di Rovato nella misura di € 44.200,00, per un totale compolessivo di € 417.670,12 

con modalità da concordare con l’amministrazione Comunale di Rovato. 

Tali standard di qualità sono, come riportato nella tabella soprastante, riferiti ai soli mappali di proprietà 

Giordani / Ferrovie / Giudici, in quanto gli standard di qualità dei mappali di proprietà Pontoglio (9,00 €/mq. 

ST + 12,00 €/mq. S.L.) devono ritenersi già assolti dagli obblighi del PII31 (art. 28.5 NTA). 

In aggiunta alle cessioni a standard ed alle monetizzazioni di cui sopra, il soggetto attuatore realizzerà a 

propria cura e spese una pista ciclabile al servizio della comunità che verrà ceduta gratuitamente al 

Comune di Rovato (il cui costo è, da computo metrico allegato, pari ad Euro 513.058,98 e non verrà 
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scomputata dagli oneri di urbanizzazione primaria relativi il rilascio del Permesso a Costruire per 

l’edificazione delle nuove costruzioni artigianali che verranno realizzate all’interno del Lotto n°1. 

Anche in questo caso, si precisa che gli oneri urbanizzazione primaria (10,50 €/mq.) e secondaria (12,00 

€/mq.) riferiti ai mappali di proprietà Pontoglio devono ritenersi già assolti dagli obblighi del PII 31 (art. 

28.5 NTA); rimangono quindi da scomputare con le opere di urbanizzazione e/o corrispondere al 

momento del rilascio dei futuri Permessi a Costruire esclusivamente gli oneri relativi ai mappali di 

proprietà Giordani / Ferrovie / Giudici, 

 
OPERE DI URBANIZZAZIONE 

Le opere di urbanizzazione primaria (pista ciclabile esclusa) sono interamente a carico dei lottizzanti; tali 

opere sono descritte e quantificate nell’allegato Computo Metrico Estimativo, per un complessivo importo 

di € 287.413,41 che verranno scomputati dal calcolo degli oneri di urbanizzazione primaria per il rilascio 

del Permesso a Costruire degli edifici, escludendo da tale calcolo gli oneri di Urbanizzazione primaria e 

secondaria per il rilascio del Permesso a Costruire delle Superfici derivanti dalla proprietà Pontoglio s.a.s. 

che sono già stati assolti (capacità edificatoria PII 31 art. 28.5 NTA). 

Non è prevista la realizzazione di opere di urbanizzazione secondaria. 

 
Si prevede pertanto la realizzazione di: 

- adeguamento della viabilità carrale e pedonale di accesso al comparto; 

- realizzazione di un nuovo accesso carrale dalla Strada Provinciale SP16; 

- realizzazione di pista ciclabile e spazi a verde; 

- realizzazione di rete di pubblica di illuminazione completa di pali e punti luce; 

- allacciamento autonomo con punto di consegna (contatore Enel) per la pubblica illuminazione di cui 

sopra al fine di rendere possibile il controllo della spesa per il consumo dell’energia che sarà sostenuto 

dal Comune; 

- segnaletica stradale, verticale e orizzontale, delle aree in progetto; 

- allacciamento alla rete idrica pubblica; 

- realizzazione nuova rete di smaltimento acque piovane come da progetto di invarianza idraulica; 

- allacciamento alla rete di distribuzione dell’energia elettrica; 

- estensione della rete pubblica di distribuzione del gas metano e allacciamento; 

- allacciamento alla rete di telecomunicazioni pubblica. 
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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL COMPARTO “ATP9” 

Le norme che regolano l’attuazione del Piano Attuativo sono le seguenti: 

- sono ammessi edifici con altezza massima di 12,00 ml fuori terra; 

- sono ammessi impianti di produzione con altezza qualsiasi; 

- è in questa sede prevista la formazione di n°2 lotti: nel rispetto della superficie lorda edificabile, è 

comunque consentito frazionare ciascun lotto per crearne più d’uno e/o accorparne più di due per 

crearne uno unico; 

- è consentito lo spostamento di superfici/volumetrie (capacità edificatoria in genere) all’interno dei lotti 

facenti parte il Piano Attuativo, nel rispetto comunque della volumetria totale assegnata. 

- gli accessi carrali e pedonali prestabiliti sono quelli indicati nelle tavole dell’ATP; sarà comunque 

possibile modificare o creare nuovi accessi carrali e/o pedonali nel rispetto della normativa vigente, 

sentito il parere della Polizia Locale e dell’ente gestore della strada pubblica in corrispondenza della 

quale si vuole aprire il nuovo accesso; 

- le recinzioni da realizzare all’interno dell’ATP dovranno essere uniformi per creare un aspetto unitario 

dei fronti; 

- il limite edificabile è fissato a 5,00 ml dal confine di proprietà, salvo eventuali distanze maggiori dovute 

alle fasce di rispetto nei confronti delle infrastrutture esistenti. 

 
 
Rovato, li 12/03/2025   

 
     Ing. Pietro Spatti     Geom. Mara Verzeletti 

 

 ______________________________   ______________________________ 
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