
DELIBERAZIONE N. 13 DEL 07/02/2023

VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

OGGETTO: Adozione Piano di lottizzazione per un nuovo insediamento
commerciale in via Antichi Opifici presentata dalla Castello Società di
Gestione del Risparmio - Ambito di trasformazione 3 (AdT) -
subambito UMI 2

L’anno duemilaventitré, addì sette, del mese di febbraio, alle ore 18:00, nella casa
comunale, previa l’osservanza di tutte le formalità prescritte dalla vigente Legge, si è riunita
la Giunta Comunale.

All’appello risultano:

Ruolo Nominativo Presente Assente
Sindaco TARDANI ROBERTO Si

Vicesindaco ZILIOLI MONICA Si
componente BIANCHI NICOLA Si
componente CASTELLINI MASSIMO Si
componente SIMONETTI CHRISTIAN Si
componente MUSCI MARIANGELA Si

Totale Presenti: 6 Totale Assenti: 0

Assiste all’adunanza il Segretario Generale, SACCHI MAURIZIO, il quale provvede alla
redazione del presente verbale.

Essendo legale il numero degli intervenuti, il Sindaco TARDANI ROBERTO, assume la
presidenza e dichiara aperta la seduta per la trattazione dell’oggetto sopra indicato.



Deliberazione Giunta Comunale n. 13 del 07/02/2023

Oggetto: Adozione Piano di lottizzazione per un nuovo insediamento
commerciale in via Antichi Opifici presentata dalla Castello Società di
Gestione del Risparmio - Ambito di trasformazione 3 (AdT) - subambito
UMI 2

LA GIUNTA COMUNALE
RICHIAMATI:

• lo Statuto Comunale adottato con deliberazione di Consiglio Comunale numero 3 del
28/01/1998 (pubblicato sul Bollettino Ufficiale della Regione Lombardia n. 13/3 del
30 marzo 1998) e s.m.i.;

• l’articolo 48 “Competenze delle Giunte” del Decreto Legislativo 18 agosto 2000,
numero 267 (TUEL) e s.m.i.;

• il Decreto Legislativo 18 agosto 2000, numero 267 “Testo unico delle leggi
sull’ordinamento degli enti locali (T.U.E.L.)” e s.m.i.;

• la Legge 7 agosto 1990, numero 241 “Nuove norme in materia di procedimento
amministrativo e di diritto di accesso ai documenti amministrativi” e s.m.i.;

RILEVATO che il Comune di Lonato del Garda è dotato di P.G.T., approvato ai sensi di
quanto previsto dalla L.R. 12/2005 ed entrato in vigore in data 11/08/2010 (B.U.R.L. n. 32 -
Serie inserzioni e concorsi, in data 11/08/2010);
 
RICHIAMATI gli atti relativi alle successive varianti apportate allo strumento urbanistico
generale, di cui ai seguenti avvisi pubblicati sul Bollettino Ufficiale Regione Lombardia:

• n. 27 - Serie inserzioni e concorsi del 06/07/2011 (Variante al Piano di Governo del
Territorio - Piano delle Regole);

• n. 17 - Serie inserzioni e concorsi del 26/04/2012 (Variante al Piano di Governo del
Territorio - Variante n.1);

• n. 19 - Serie inserzioni e concorsi del 06/05/2015 (Variante al Piano di Governo del
Territorio - Varianti e Rettifiche);

• n. 10 - Serie inserzioni e concorsi del 04/03/2020 (Recepimento nel PGT del Piano
delle Alienazioni e delle Valorizzazioni e modifiche al Piano dei Servizi ai sensi degli
artt. 9.15, 10.6 e 95bis della LR 12/2005 e s.m.i.);

• n. 44 - Serie inserzioni e concorsi del 28/10/2020 (Variante al Piano delle Regole e al
Piano dei Servizi del PGT);

• n. 45 - Serie inserzioni e concorsi del 09/11/2022 (Variante al PGT a seguito del
recepimento dello studio geologico, idrogeologico e sismico del Comune di Lonato
del Garda);

 



VISTA la richiesta di approvazione del Piano di lottizzazione commerciale presentata dalla
Castello Società di Gestione del Risparmio con sede a Miano in via Puccini, 3, in data
28/07/2022 prot. 33225, registrata al n. EDI/2022/520/PAC di pratica edilizia,
successivamente integrata in data 03/02/2023 con prot. n. 5665 e in data 07/02/2023 prot.
6288, per l’insediamento e realizzazione di una nuova struttura commerciale in Via Antichi
Opifici;
 
ESAMINATI gli elaborati di progetto a firma dell’arch. Massimo Marasi con studio in
Brescia, costituiti da:

• Istanza per l’approvazione del piano attuativo (PA);
• Schema di convenzione urbanistica;
• Relazione urbanistica;
• Documentazione fotografica dello stato di fatto, fotoinserimenti di progetto;
• Computi metrici estimativi (opere di urbanizzazione/standard interne al comparto,

opere di urbanizzazione viabilità centrale e rotatoria);
• Incidenza paesaggistica;
• Dichiarazioni;
• Richieste a Enti erogatori servizi;
• Relazione tecnica invarianza idraulica e idrologica;
• Relazione geologica;
• Dichiarazione/asseverazione del geologo di congruità dei contenuti della relazione

geologica ai requisiti richiesti dal paragrafo 6.2.11 NTC 2018 e/o dalla D.G.R.
2616/2011;

Tavole:
• Inquadramento Generale - Estratti cartografici;
• Planimetria - stato di fatto;
• Sezioni - stato di fatto;
• Planivolumetrico;
• Standard urbanistici;
• Lotti edificatori - Parcheggi privati - Verde drenante;
• Regime delle aree;
• Sezione stradale;
• Sezioni - Progetto;
• Profili sterri e riporti;
• Schema planimetrico: fognature e acquedotto;
• Schema planimetrico: servizi tecnologici;
• Particolari costruttivi: fognature e acquedotto;
• Particolari costruttivi: servizi tecnologici;
• Progetto di mitigazione ambientale;
• Accessibilità spazi pubblici;
• Progetto rotatoria;
• Piano particellare da esproprio;

 
PREMESSO CHE dalla lettura della documentazione risulta quanto segue:

• la proposta di Piano di Lottizzazione riguarda l’attuazione del Subambito Unità
Minima di Intervento (nel prosieguo del testo, UMI) 2 dell’Ambito di Trasformazione 3
(nel prosieguo del testo, AdT3);



• il comparto di progetto collocato a ovest dell’abitato di Lonato è prospiciente via
Statale all’incrocio con via Antichi Opifici. Nelle vicinanze dell’area di progetto e
lungo via Statale è ubicata un’ampia zona artigianale (a sud della viabilità
principale), mentre a ove\st del comparto interessato dal progetto è collocato il
complesso di Coop Garda latte;

• il progetto prevede la realizzazione di un edificio commerciale, di aree a parcheggio
pubbliche e pertinenziali nonché opere di urbanizzazione tra cui la realizzazione di
un’intersezione a rotatoria su via Statale e un collegamento a via Antichi Opifici, per
garantire la sicurezza dell’accesso ai comparto UMI 2 ma anche UMI 1-3; la
rotatoria è già prevista da PGT come opera migliorativa della viabilità a servizio
anche dell’Ambito di trasformazione ADT 3;

• estensione: Superficie territoriale Piano di Lottizzazione m² 11.749 (S.T della UMI 2);
• sensibilità paesistica: L’Analisi Paesistica comunale classifica le aree oggetto

d’intervento interamente in Classe 2 – Sensibilità paesistica BASSA;
• fattibilità geologica: Lo Studio geologico comunale, nella Carta della Fattibilità

Geologica individua il comparto in classe 1 – Fattibilità senza particolari limitazioni –
Aree prevalentemente pianeggianti o a debole pendenza con caratteristiche
geotecniche dei terreni da buone a mediocri;

• interferenze vincoli: L’area oggetto di PL è interessata dal vincolo RIM – Fascia di
rispetto per corpi idrici del reticolo idrico minore di competenza consortile;

• destinazione urbanistica: Il comparto di PL è un’area classificata dallo strumento
urbanistico vigente come Ambito di trasformazione AdT3 con destinazione principale
commerciale-direzionale;

• l’area di Piano di lottizzazione non interferisce con le zone segnalate dal PIF;
 
CONSIDERATO CHE:

• l’Ambito di Trasformazione 3 (AdT) è disciplinato dagli artt. 24 e 25 delle NTA del
documento di piano del PGT ed è suddiviso in subambiti UMI 1 e UMI 4 (art. 24) e
UMI 2 e UMI 3 (art. 25);

• il lottizzante che ha presentato istanza in data 28/07/2022 oggetto della presente
deliberazione, risulta proprietario del foglio 25 mappali 132, 108, 53, 59 e 57;

• ai sensi dell’art. 25 delle NTA del documento di Piano, l’attuazione delle UMI 2 (e
UMI 3) dovrà essere subordinata alla predisposizione di un progetto quadro
ricomprendente l’UMI 1 e 2 del medesimo AdT. Entrambe le UMI potranno stipulare
singole convenzioni urbanistiche autonome;

 
DATO ATTO CHE:

• i lottizzanti del subambito UMI 2 e subambiti UMI 1 e 3 dell’AdT 3 hanno inteso
presentare contemporaneamente piani di lottizzazione al fine di dare attuazione ai
rispettivi subambiti e condividere la realizzazione delle opere di urbanizzazione che
concernono la viabilità e dell’accesso da via Statale e che coinvolge i comparti
compresi nell’ambito ADT 03. Inoltre la convenzione urbanistica definisce le modalità
di messa a disposizione delle aree per la realizzazione della viabilità d’ingresso;

• alla luce delle predette intese e dello schema di convenzione urbanistica si ritiene
che tali contenuti recepiscano ed attuino le finalità del progetto quadro richiesto dalle
NTA del documento di piano;

 
VERIFICATO CHE gli indici e parametri previsti da rispettare ai sensi dell’art. 25 del
Documento di Piano del PGT da rispettare sono i seguenti:



• perimetro comparto: superficie territoriale m² 11.749 (S.T della UMI 2), salvo rilievo
topografico con misurazione effettiva delle superfici;

• indice di utilizzazione territoriale: 0,70;
• rapporto di copertura: mq/mq 0,45 della superficie territoriale;
• rapporto verde profondo: 15%;
• altezza massima (art. 10.1, comma 1) m. 10,50;

  
VISTO lo schema di convenzione urbanistica che prevede:

a) la stipula della convenzione entro il termine di 12 mesi dalla data di approvazione del
Piano di Lottizzazione (art. 3);

b) tutte le opere di urbanizzazione eseguite sulle aree da assoggettare a regolamento
d’uso e da cedere all’Amministrazione Comunale dovranno essere ultimate entro il
termine massimo di 24 (ventiquattro) mesi dalla data della stipula della presente
convenzione (art. 3, comma 3);

c) il progetto esecutivo della rotatoria prevista nella tavola T15 PA deve essere reso
disponibile per le prescritte approvazioni entro 12 (dodici) mesi dalla stipula della
presente convenzione. Le restanti opere di urbanizzazione opere di urbanizzazione
devono essere depositate comunque preventivamente all’istanza di rilascio del titolo
abilitativo per l’edificio commerciale (art. 6, comma 2);

d) all’art. 12 la disciplina dell’accordo tra il lottizzante e proprietario delle aree UMI 1 e
3 e il lottizzante proprietario del subambito UMI2 in ordine alla cessione delle aree
per la realizzazione degli spazi di manovra a servizio dei parcheggi assoggettati
all’uso pubblico e per il completamento della strada di accesso alla lottizzazione
correlata alla realizzazione della nuova rotatoria prevista nelle tavole di lottizzazione
dell’UMI 2;

e) Opere di urbanizzazione primaria e oneri (art. 8). Oneri urbanizzazione primaria
dovuti al Comune di Lonato del Garda per il P.L. denominato “AdT3-UMI2”:

• per la destinazione COMMERCIALE nuove costruzioni - tariffa oneri primari
€/ m² 46,50;

• SLP m² 3.000 x €/ m² 46,50 = € 139.500,00.
Il Proponente, assumendosi l’onere dell’esecuzione diretta delle opere di
urbanizzazione primaria, è ammesso al beneficio dello scomputo, per l’effetto, nulla
dovrà il proponente a titolo di oneri di urbanizzazione primaria, come dimostrato al
successivo art.13).

f) Opere di urbanizzazione secondaria e oneri (art. 11). Oneri urbanizzazione
secondaria dovuti al Comune di Lonato del Garda:

• per la destinazione COMMERCIALE nuove costruzioni - tariffa oneri
secondari €/ m² 31,00;

• SLP m² 3.000 x €/ m² 31,00 = € 93.000,00.
Il Proponente, assumendosi l’onere dell’esecuzione diretta delle opere di
urbanizzazione primaria, è ammesso al beneficio dello scomputo ai sensi dell’art 46
della LR 12/2005, dall’ammontare del contributo dovuto e sopra calcolato in €
93.000,00 come previsto dall’art13. Per l’effetto, nulla dovrà il Proponente a titolo di
oneri di urbanizzazione secondaria, come dimostrato all’art.13 dello schema di
convenzione;

DATO ATTO CHE il progetto è stata esaminato dalla Commissione Urbanistica nella seduta
del 10/01/2023 (verbale n. 1/2023), con le seguenti osservazioni:



• la convenzione urbanistica deve prevedere che la rotatoria deve essere realizzata
entro 24 mesi dalla sottoscrizione della convenzione urbanistica e che il rilascio del
permesso di costruire degli edifici commerciali debba essere subordinato al rilascio
del titolo per la realizzazione delle ulteriori opere di urbanizzazione;

• le aree a verde assoggettate all’uso pubblico non devono essere considerate tra gli
standard reperiti e la corrispondente quantità dovrà essere oggetto di
monetizzazione;

DATO ATTO che lo schema di convenzione:
• ha recepito la condizione temporale dei 24 mesi in ordine alla realizzazione della

rotatoria;
• ha recepito la monetizzazione delle aree a verde limitatamente a m² 1.310;

VISTO l’art. 14 della L.R 11 marzo 2005, n. 12 che prevede che i piani attuativi e loro
varianti, conformi alle previsioni degli di atti di PGT, sono adottati dalla Giunta comunale;

ATTESO che il dirigente dello sportello unico per l’edilizia e urbanistica ha dichiarato che il
piano attuativo risulta conforme al PGT vigente ai sensi dell’art. 14 della L.R 11 marzo
2005, n. 12

RICHIAMATO l’art. 28 della L. 17 agosto 1942, n. 1150, nonché la L.R. 11.3.2005, n. 12;

RITENUTO di poter determinare in mesi 12 (dodici) dalla data di esecutività della
deliberazione di approvazione in via definitiva del Piano di Lottizzazione in oggetto, il
termine per la stipula della relativa convenzione, pena la sua decadenza, con conseguente
necessità di ripresentare il Piano di lottizzazione stesso;

RITENUTO ALTRESÌ di dover dichiarare il presente provvedimento immediatamente
eseguibile ai sensi dell’art. 134, comma 4, del D. Lgs. 18/8/2000, n. 267, al fine di dar
seguito agli adempimenti connessi all’adozione del piano attuativo in oggetto;

ATTESA la competenza della Giunta comunale all’adozione del presente provvedimento ai
sensi dell’articolo 48 del Decreto Legislativo 18 agosto 2000, n. 267 “Testo unico delle leggi
sull’ordinamento degli enti locali (T.U.E.L.)” e s.m.i.;

VISTI i pareri favorevoli espressi, dal dirigente del Settore dei servizi amministrativi, cultura
e turismo, informatica e smart city, urbanistica ed edilizia, Dott. Michele Spazzini, in ordine
alla regolarità tecnica della proposta, dal dirigente del Settore dei Servizi Economico
Finanziari, Entrate Tributarie, Patrimonio, Servizi alla Persona e Lavori Pubblici, Dott.
Davide Boglioni, in ordine alla regolarità contabile e dal Segretario Generale, Dott. Maurizio
Sacchi, in ossequio alle disposizioni del vigente Statuto comunale;

CON VOTI favorevoli unanimi, espressi in forma di legge;

DELIBERA

1. di approvare le premesse e l’intera narrativa quali parti integranti e sostanziali del
dispositivo;



2. di adottare il Piano di lottizzazione commerciale presentato dalla soc. Castello Società
di Gestione del Risparmio con sede in via Puccini 3, Milano (MI), redatto dall’arch.
Massimo Marai, presentato in data 28/07/2022 prot. 33225, registrato al n.
EDI/2022/520/PAC di pratica edilizia, successivamente integrata in data 03/02/2023
con prot. n. 0005665 e in data 07/02/2023 prot. n.ri 0006287 - 0006288, per
l’insediamento e realizzazione di una nuova struttura commerciale in Via Antichi Opifici,
costituito dai seguenti elaborati:

• Istanza per l’approvazione del piano attuativo (PA);
• Schema di convenzione urbanistica;
• Relazione urbanistica;
• Documentazione fotografica dello stato di fatto, fotoinserimenti di progetto;
• Computi metrici estimativi (opere di urbanizzazione/standard interne al

comparto, opere di urbanizzazione viabilità centrale e rotatoria);
• Incidenza paesaggistica;
• Dichiarazioni;
• Richieste a Enti erogatori servizi;
• Relazione tecnica invarianza idraulica e idrologica;
• Relazione geologica;
• Dichiarazione/asseverazione del geologo di congruità dei contenuti della

relazione geologica ai requisiti richiesti dal paragrafo 6.2.11 NTC 2018 e/o
dalla D.G.R. 2616/2011;

Tavole:
• Inquadramento Generale - Estratti cartografici;
• Planimetria - stato di fatto;
• Sezioni - stato di fatto;
• Planivolumetrico;
• Standard urbanistici;
• Lotti edificatori - Parcheggi privati - Verde drenante;
• Regime delle aree;
• Sezione stradale;
• Sezioni - Progetto;
• Profili sterri e riporti;
• Schema planimetrico: fognature e acquedotto;
• Schema planimetrico: servizi tecnologici;
• Particolari costruttivi: fognature e acquedotto;
• Particolari costruttivi: servizi tecnologici;
• Progetto di mitigazione ambientale;
• Accessibilità spazi pubblici;
• Progetto rotatoria;
• Piano particellare da esproprio;

3. di conferire ampio mandato all’area Urbanistica ed Edilizia Privata, di provvedere al suo
deposito, con i relativi allegati, presso l’Ufficio di Segreteria, per un periodo di quindici
giorni consecutivi, dandone ampia pubblicità, mediante affissione di apposito avviso
all’Albo pretorio comunale, affinché chiunque ne abbia interesse possa prenderne
visione e presentare osservazioni o opposizioni nel periodo di deposito medesimo e nei
successivi quindici giorni, ai sensi di quanto previsto dalla Legge Regionale 12/2005;



4. di determinare in mesi 12 (dodici dalla data di esecutività della deliberazione di
approvazione in via definitiva del Piano di lottizzazione, il termine per la stipula della
relativa convenzione, pena la sua decadenza, con conseguente necessità di
ripresentare il piano stesso;

5. di autorizzare il dirigente dello sportello unico per l’edilizia ed urbanistica dott. Michele
Spazzini a sottoscrivere la relativa convenzione urbanistica;

6. di dare altresì atto che ai sensi dell’art. 3 della Legge n. 241 del 7 agosto 1990 “Nuove
norme in materia di procedimento amministrativo e di diritto di accesso ai documenti
amministrativi”, qualunque soggetto ritenga il presente provvedimento amministrativo
illegittimo e venga dallo stesso direttamente leso, può proporre ricorso innanzi al
Tribunale Amministrativo Regionale - Sezione di BRESCIA, al quale è possibile
presentare i propri rilievi, in ordine alla legittimità del presente atto, entro e non oltre 60
giorni, dall’ultimo di pubblicazione all’albo pretorio on-line, o in via straordinaria al
Presidente della Repubblica entro 120 giorni decorrenti dal medesimo termine di cui
sopra.

Quindi, stante l’urgenza di provvedere con sollecitudine, ravvisata la necessità di
concludere tempestivamente il procedimento amministrativo, al fine di dar seguito agli
adempimenti connessi all’adozione del piano attuativo in oggetto;

LA GIUNTA COMUNALE

CON VOTI favorevoli unanimi, espressi in forma di legge;

DELIBERA

DI DICHIARARE la presente deliberazione immediatamente eseguibile, ai sensi dell’articolo
134, comma 4, del Decreto Legislativo 18 agosto 2000, numero 267 (TUEL) e s.m.i..

Letto, approvato e sottoscritto:

Il Sindaco
TARDANI ROBERTO

Il Segretario Generale
SACCHI MAURIZIO

Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del D.P.R. 445/2000e del D.Lgs. 82/2005 e rispettive norme collegate, il quale
sostituisce il documento cartaceo e la firma autografa. L’originale è in formato digitale, qualunque stampa dello stesso costituisce mera
copia, salvo che sia dichiarata conforme all’originale.


