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PREMESSA 
 

Presso il comune di Seregno è stata presentata una proposta di Piano integrato di intervento per la 

riqualificazione di un complesso produttivo da tempo dismesso e interessato da forte degrado, con parziale 

demolizione – ricostruzione, da destinare ad uso misto commerciale - terziario. Si tratta quindi di intervento 

di rigenerazione urbana. 

 

Gli obiettivi della progettazione sono il recupero di una parte degli edifici, da sottoporre a riqualificazione e 

ampliamento con realizzazione di un nuovo corpo di fabbrica, e demolizione della porzione rimanente, 

ricavando un nuovo parcheggio ad uso pubblico. 

 

Il Documento di Piano del Comune di Seregno è decaduto nel 2020 e con esso la normativa riguardante i PII; 

si fa quindi riferimento al documento di inquadramento dei piani integrati di intervento, approvato dal Consiglio 

Comunale con deliberazione n. 14 del 24.03.2022, a) nelle more dell’approvazione del nuovo Documento di 

Piano, richiamato l’art.87, comma 2, della L.R. 12/2005 e s.m.i che prevede che “Il programma integrato di 

intervento è utilizzabile, ove ne ricorrano le condizioni, per gli interventi sugli immobili di cui all'articolo 40-bis, 

comma 1, e in tutti gli altri casi in cui sia verificata la presenza di almeno due dei seguenti elementi: 

a) previsione di una pluralità di destinazioni e di funzioni, comprese quelle inerenti alle infrastrutture 

pubbliche e di interesse pubblico, alla riqualificazione ambientale, naturalistica e paesaggistica, alla 

rigenerazione urbana anche mediante la bonifica dei suoli contaminati; 

b) compresenza di tipologie e modalità di intervento integrate, anche con riferimento alla realizzazione e 

al potenziamento delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria; 

c) rilevanza territoriale tale da incidere sulla riorganizzazione dell'ambito urbano.  
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/ 1.     IL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO 
 

Il Comune di Seregno è dotato di Piano di Governo del Territorio (PGT) approvato con deliberazione di Consiglio 

Comunale n. 51 del 28/06/2014, divenuto efficace in data 28/01/2015. 

In particolare, il Documento di Piano è scaduto al termine dei cinque anni di validità dalla sua pubblicazione. 

L’Amministrazione, con delibera di G.C. 14 del 28/01/2020, ha preso atto della decadenza e dunque scelto di 

non avvalersi della facoltà di proroga prevista dall’art. 5, comma 5 della L.R. 31/2014, anche in considerazione 

della riscontrata evidenza della inadeguatezza e/o superata attualità delle soluzioni prospettate dallo 

strumento. Non risultano infatti Ambiti di trasformazione attuati nel periodo di vigenza dello strumento. 

A seguito di tale decisione, con deliberazione n. 14 del 24.03.2022 il Consiglio Comunale ha approvato “il 

Documento Inquadramento per i programmi integrati di intervento” dando atto che: “il Documento di 

Inquadramento dei Programmi Integrati di Intervento costituirà il riferimento della programmazione integrata 

d’intervento nel territorio comunale nel periodo intercorrente tra la data di approvazione del presente 

documento e la data di decorrenza di efficacia del nuovo Documento di Piano”. 

L’attivazione dei PII, secondo gli obiettivi e in coerenza con le disposizioni contenute nel presente documento, 

ai sensi dell’art. 87 della L.R. n.12/2005 è ammessa per gli interventi sugli immobili di cui all’articolo 40 bis c.1 

della L.R. n.12/2005 e in tutti gli altri casi in cui sia verificata la presenza di almeno due dei seguenti elementi: 

a. previsione di una pluralità di destinazioni e di funzioni, comprese quelle inerenti alle infrastrutture 

pubbliche e d’interesse pubblico, alla riqualificazione ambientale naturalistica e paesaggistica; 

b. compresenza di tipologie e modalità d’intervento integrate, anche con riferimento alla realizzazione 

e al potenziamento delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria; 

c. rilevanza territoriale tale da incidere sulla riorganizzazione dell’ambito urbano. 

Le possibilità offerte dal Documento di Inquadramento attraverso i PII si integrano con le opportunità della LR 

26 novembre 2019, n. 18 “Misure di semplificazione e incentivazione per la rigenerazione urbana e territoriale, 

nonché per il recupero del patrimonio edilizio esistente. Modifiche e integrazioni alla legge regionale 11 marzo 

2005, n. 12 (Legge per il governo del territorio) e ad altre leggi regionali”. Il rapporto tra questi due elementi 

potrà concretamente portare alla riattivazione dei processi di rigenerazione nella città. 

Un quadro che si innesta in un percorso che vede altri due procedimenti che stanno avanzando in parallelo. 

Da un lato la costruzione dell’Agenda Strategica “Seregno 2030. Crocevia di opportunità”, nella quale si delinea 

una strategia di sviluppo della città. Dall’altra la Variante al Piano delle Regole, avviata con delibera del 

Commissario Straordinario n. 2 del 11/01/2018, cui sono seguiti due atti integrativi di indirizzo con delibera 

G.C. n. 60 del 14/05/2019 e n. 175 del 28/12/2020, attraverso cui si stanno apportando aggiornamenti e 

correzioni di errori materiali alla normativa che regola le trasformazioni sulla città esistente. 
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/ 1.1. Il documento di inquadramento 

Il Documento di Inquadramento si configura dunque come uno strumento che delinea delle rinnovate priorità 

di intervento per i processi di rigenerazione urbana per Seregno, non limitandosi a dare degli indirizzi per la 

formazione dei PII, ma inquadrando le potenziali trasformazioni in una strategia di sviluppo della città e in 

raccordo con una pluralità di strumenti e normative in fase di aggiornamento e definizione. 

 

Per l’area in esame il Documento di inquadramento dei PII definisce le seguenti regole generali per l’attuazione 

dei PII: 

 

Capacità edificatoria 

Ad ogni ambito si riconosce il recupero della SLP esistente che potrà essere incrementata fino ad un massimo 

del 20%. Tale incremento potrà essere modulato in fase di pre-istruttoria del PII. L’incremento volumetrico 

assegnato non è cumulabile con gli incentivi previsti dalla LR 18/2019 (art. 40bis c.5 e art. 11 c.5 della LR.12/05). 

Nel caso di recupero totale o parziale di fabbricati, ad esclusione degli interventi di demolizione e ricostruzione, 

costituenti esempio pregevole di archeologia industriale o edifici di rilevanza storico-architettonica, si riconosce 

il mantenimento della volumetria esistente, previa presentazione di idonea documentazione e valutazione 

positiva da parte della commissione paesaggio. La SLP in incremento, ricompresa entro la volumetria esistente 

recuperata, sarà considerata come nuova edificazione. 

 

Superficie Coperta e Indice di Permeabilità 

Si ammette il mantenimento della Superficie Coperta (Sc) e dell’Indice di Permeabilità (IP) pari all’esistente. Se 

inferiore può essere incrementato secondo i seguenti parametri: Sc = 65% produttivo; 50% altre funzioni; IP = 

30% residenziale; 20% altre funzioni. La definizione degli altri parametri urbanistico-edilizi viene demandata al 

PII, in relazione alla funzione insediata e/o al tessuto di riferimento.  

 

Destinazioni d’uso 

I singoli PII dovranno essere caratterizzati da polifunzionalità. Il corretto equilibrio tra le diverse destinazioni 

d’uso dovrà essere valutato alla luce del contesto territoriale. In caso di riconfigurazione di ambiti per attività 

economiche non oggetto di dismissione e/o degrado, la funzione economica (produttiva, terziaria-direzionale, 

turistico – ricettiva, commerciale) dovrà essere prevalente. Sono ammesse tutte le funzioni ad eccezione di 

quelle espressamente escluse dalla specifica scheda d’ambito o escluse in fase di pre-istruttoria. Non sono 

ammesse nuove Grandi Strutture di Vendita (GSV). 

 

Cambio d’uso e dotazioni 

È sempre ammesso il cambio di destinazione d’uso rispetto alla funzione esistente assentita. La dotazione 

minima di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale viene stabilita in ragione della funzione 

insediata, secondo i seguenti parametri minimi: 

- 50 mq/ab per le funzioni residenziali; 

- 20% della SLP del PII per le funzioni produttive; 

- 100% della SLP del PII per le funzioni commerciali (EV), terziarie-direzionali, turistiche - ricettive. 

- 150% della SLP del PII per le MSV. 
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I mutamenti di destinazione d’uso di immobili comportanti la realizzazione di opere edilizie implicano una 

variazione del fabbisogno di aree per servizi ed attrezzature pubbliche e di interesse generale nei seguenti casi: 

- alla categoria funzionale residenziale [R] alle categorie: commerciale MSV [C]; 

- dalla categoria funzionale produttiva [P] alle categorie: residenziale [R], terziarie-direzionali, turistiche 

- ricettive [T], commerciale [C]; 

- dalla categoria funzionale rurale o ex rurale verso qualsiasi altra categoria funzionale. 

Laddove non sia possibile reperire in loco le dotazioni dovute, è possibile monetizzarle, previa perizia di stima 

dell’Agenzia delle Entrate, o reperirle all’interno del PLIS Grubria, previa ulteriore perizia di stima dell’Agenzia 

delle Entrate che ne attesta l’equivalenza con il valore della monetizzazione.  

Sostenibilità ambientale 

Al fine di incentivare misure volte alla riduzione dell’impatto climatico degli interventi, il DI promuove interventi 

volti a un incremento delle superfici permeabili e di piantumazione delle aree libere.  

Il perseguimento di tali finalità all’interno dei PII può consentire una riduzione fino al 10% della dotazione 

minima di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale dovuta, attraverso l’incremento 

del 10% della Superficie Permeabile oltre il limite minimo calcolato sulla SF, la quale dovrà essere piantumata 

con essenze arboree ad alto fusto a pronto effetto.  

 

Servizi Abitativi  

Tutti i PII concorrono allo sviluppo di nuovi servizi abitativi con la realizzazione di SLP per nuova Edilizia 

Residenziale Pubblica. All’interno della SLP ammissibile, dovrà essere realizzata una quota almeno pari a:  

- 6% della SLP di progetto fino al recupero della SLP esistente;  

- 12% della SLP di progetto in caso di nuova edificazione, eccedente la SLP esistente.  

Tale quota può essere convertita in altre forme di Edilizia Residenziale Sociale o monetizzata secondo le 

disposizioni e i parametri definiti dalla Delibera Politiche Abitative, ai sensi dell’art. 14 del Piano dei Servizi.  

La realizzazione di interventi di Edilizia Residenziale Pubblica non concorre alla determinazione della dotazione 

di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale dovuta.  

 

Procedure di approvazione  

Ai fini di semplificare e accelerare il processo di attivazione dei PII verrà avviata, prima della presentazione del 

programma attuativo di intervento, una fase di pre-istruttoria finalizzata a definire i contenuti di natura 

negoziale onde consentire nelle successive fasi amministrative di rispettare i tempi previsti dalla normativa. In 

particolare, in questa fase, l’Amministrazione si impegna a redigere una scheda di indirizzo i cui contenuti 

minimi sono quelli individuati nelle schede d’ambito contenute nel presente documento. Inoltre, si prevede lo 

sviluppo della redazione, a cura del proprietario dell’area, di studi di fattibilità urbanistica ed economica-

finanziaria (Masterplan) per la definizione degli aspetti negoziati, da sottoporre, alla Giunta Comunale per la 

formalizzazione di un atto di indirizzo/parere preventivo finalizzato alla successiva presentazione dell’istanza 

di Programma Integrato di Intervento. L’istanza dovrà essere accompagnata dalla seguente documentazione 

di massima:  

- relazione tecnica preliminare con descrizione delle finalità del programma, degli aspetti qualitativi e 

quantitativi e verifica della rispondenza della proposta ai criteri per l’attivazione del PII e agli obiettivi 

definiti nel Documento d’inquadramento; 
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- relazione illustrativa con definizione di massima dei pesi insediativi e delle scelte relative alle funzioni 

da insediare;  

- uno o più schemi plano volumetrici di massima;  

- un’ipotesi di impegni nel campo delle aree e servizi pubblici;  

- masterplan in caso di attuazione per sub -ambiti che garantisca il corretto rapporto con il contesto di 

riferimento, l’accessibilità, equo bilanciamento degli oneri e delle dotazioni di servizi.  

Le procedure e le modalità per l’approvazione dei Programmi Integrati di Intervento sono quelle disciplinate 

degli artt. 92 e 93 della L.R. n.12/2005 e ss.mm.ii.  

Gli elaborati per la presentazione del progetto di Programma Integrato di Intervento sono indicati nella 

circolare esplicativa DGR n.6/44161 del 09.07.1999 paragrafo 8, come richiamato all’art.91 c.2 della L.R. 

12/2005 e ss.mm.ii. Dovranno inoltre essere presentati i seguenti elaborati:  

- relazione tecnica con verifica della rispondenza della proposta ai criteri per l’attivazione del PII e agli 

obiettivi definiti nel Documento d’inquadramento;  

- schema di convenzione e/o atto unilaterale d’obbligo contenente gli impegni assunti dai privati e le 

garanzie finanziarie richieste per l’attuazione del programma integrato di intervento;  

- analisi del contesto insediativo in cui si inserisce l’intervento, valutando l’impatto generato 

dall’insediamento di nuove funzioni;  

- verifica delle fasce di rispetto con particolare riferimento ai pozzi pubblici di acqua potabile e alle linee 

di media ed alta tensione;  

- relazione in merito all’inquinamento luminoso per impianti di illuminazione esterna pubblici e privati;  

- relazione in merito ai criteri da adottare per i consumi energetici e fonti alternative di energia;  

- studio di invarianza idraulica.  

I progetti di P.I.I., oltre al possesso di documentazioni riferite a quanto previsto dalla D.G.R. 6/44161 del 

09/07/1999, devono avere almeno le caratteristiche di progetto architettonico descritte dalla normativa sui 

lavori pubblici per la tipologia del progetto di fattibilità tecnico economica. 
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Garantiti i requisiti previsti al punto precedente, il progetto dovrà perseguire i seguenti obiettivi: 

 

Obiettivi di qualità urbana: 

- Innescare processi di rigenerazione urbana, economica e sociale che sappiano cogliere 

contemporaneamente gli obiettivi di rinnovo e di conservazione degli elementi identitari del contesto. 

- Garantire congruenza dell’intervento proposto con l’intorno per quanto attiene la tipologia 

insediativa, la morfologia dei luoghi, le destinazioni d’uso, le sistemazioni ed i servizi esistenti e 

previsti.  
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- Riorganizzare, qualificandole, le strutture produttive dismesse e le aree urbane di margine, 

considerandole come opportunità di ricomposizione urbana.  

- Potenziare l’accessibilità e l’attrattività territoriale/ economica.  

- Perseguire la qualità morfologica ed architettonica, promuovendo interventi ecosostenibili e a basso 

impatto ambientale. 

 

Obiettivi per la città pubblica 

- Migliorare la qualità della vita, sia attraverso interventi di riqualificazione degli spazi pubblici, sia 

mediante iniziative tese al miglioramento della qualità dei servizi.  

- Rafforzare le dotazioni di servizi sia in termini di potenziamento e riqualificazione di quelli esistenti, 

sia mediante la creazione di nuove strutture che tramite la qualificazione urbana delle infrastrutture 

esistenti, della loro accessibilità e fruibilità.  

- Consentire anche il reperimento di dotazioni e realizzazione di servizi extracomparto, privilegiando 

interventi volti all’implementazione della qualità delle dotazioni pubbliche e dei servizi rispetto alla 

quantità di aree in cessione.  

- Incrementare la dotazione di servizi abitativi per soddisfare il crescente fabbisogno residenziale. 

 

Obiettivi di qualità ecologica-ambientale 

- Implementare e completare il sistema del verde con contestuale rafforzamento e connessione alla 

rete di mobilità pedonale e ciclabile, sia internamente ai comparti che con opere extracomparto, 

incentivando la mobilità sostenibile.  

- Favorire l’acquisizione e l’attrezzatura di aree all’interno del PLIS Grubria, privilegiando il 

completamento del Parco 2 Giugno alla Porada nell’ambito di meccanismi di cessione alternativa fuori 

comparto.  

- Realizzare SuDS (Sustainable Drainage Systems) diffusi negli insediamenti utili a regolare il ciclo 

idrogeologico e il deflusso delle acque meteoriche. 
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Figura 1 – Scheda dell’ambito in oggetto (Ambito 06) tratta dal documento di inquadramento del PII 
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/ 1.2. Il Piano delle Regole 

Il Piano delle regole (PDR) definisce la destinazione delle aree del territorio comunale e in questo è assimilabile 

al vecchio Piano regolatore generale. In particolare individua le aree destinate all'agricoltura, le aree di 

interesse paesaggistico, storico o ambientale e le aree che saranno soggette a trasformazione urbanistica. 

Definisce inoltre le modalità degli interventi urbanistici sia sugli edifici esistenti che di quelli di nuova 

realizzazione. Questo significa che viene stabilito quanto costruire, come costruire e quali sono le destinazioni 

non ammissibili. 

 

Assetto del territorio 

 

 
Figura 2 - PGT- PR 02_Assetto del territorio 
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Il PDR inserisce l’area di intervento nel “Tessuto di ricucitura morfologica e tipologica” all’interno del Tessuto 

urbano consolidato. Secondo l’art. 23 delle Norme del Piano delle Regole, l’obiettivo di tale tessuto è “il 

mantenimento e il consolidamento, ove già presente, e la riproposizione, ove necessario, della struttura e della 

forma urbana nonché della tipologia edilizia il cui paradigma di riferimento è rappresentato dal tessuto 

storico”. Si riporta di seguito interamente l’articolo 23: 
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Vincoli ambientali e paesaggistici 
 

 

 

Figura 3 - PGT PDR  TAV. PR 01a -  Vincoli di caratterizzazione paesaggistica 

 

 

L’area di progetto non è interessata da vincoli di natura paesaggistica e ambientale, come evidenziato dalla 

specifica tavola tratta dal Piano delle regole. 
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Sensibilità paesaggistica 
 

 

 
 
Figura 4  - PGT – PDR tav. PR 04_carta delle sensibilità paesaggistiche 

 

L’area di intervento è inserita in classe di sensibilità paesistica elevata. 
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/ 1.3. Il Piano dei Servizi 

Il Piano dei servizi definisce le strutture pubbliche o di interesse pubblico di cui il comune necessita. Tale piano 

deve tenere conto della popolazione residente nel comune o che gravita in esso e di quella prevista in futuro 

dal documento di piano. 

Il Piano dei servizi tiene conto dei costi operativi delle strutture pubbliche esistenti e dei costi di realizzazione 

di quelle previste, si preoccupa della loro fattibilità e definisce la modalità di realizzazione dei servizi. Le 

indicazioni contenute nel Piano dei servizi circa le aree identificate come di interesse pubblico sono prescrittive 

e vincolanti per 5 anni dall'entrata in vigore del PGT e decadono qualora il servizio non sia inserito entro questo 

termine nel programma triennale delle opere pubbliche. 

 

 

Servizi pubblici in previsione 
 

 
 

Figura 5 - PGT – PS_TAV01b_I servizi pubblici e di interesse pubblico o generale: Previsioni 

 

 

L’area di progetto non è direttamente interessata da previsioni di nuovi servizi; negli immediati dintorni, la 

specifica tavola del Piano dei servizi individua aree verdi (AV) e aree a parcheggio (MS-P). 
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/ 1.4. Componente Geologica del PGT 

 
Carta di Fattibilità  
 

 

 
Figura 6 - PGT – SG – tav. ATG 6 - Carta di fattibilità geologica 

 

 

L’area oggetto di intervento è inserita nella classe di fattibilità 2 – Fattibilità con modeste limitazioni. 

 

Qui sotto si riporta la declaratoria inserita nella tavola stessa in merito a tale classe. 
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Carta dei vincoli 
 

 

 

 
 
Figura 7 - PGT – SG – tav. ATG 5 - Carta dei vincoli 

 

La specifica carta dello studio geologico non evidenzia vincoli per l’area in oggetto e gli immediati dintorni; 

presente in direzione Est una fascia di rispetto dei pozzi comunali; segnala inoltre in direzione Sud-est la 

presenza di un’area verde compresa nel PLIS Gru.Bria. 
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Pericolosità sismica locale 
 

 
 

 
Figura 8 - PGT – SG, tav. ATG3_Carta della pericolosità sismica locale 

 

L’intero territorio comunale di Seregnoi è riconosciuto all’interno dello scenario Z4a – Zona di fondovalle con 

presenza di depositi alluvionali e fluvio – glaciali granulari e/o coesivi. 
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/ 1.4.1. Classificazione acustica del territorio comunale 

La Classificazione Acustica del territorio comunale persegue i seguenti obiettivi: 

- stabilire gli standard minimi di comfort acustico da conseguire nelle diverse parti del territorio 

comunale, in relazione alle caratteristiche del sistema insediativo di ogni contesto territoriale, 

ricondotto alle classificazioni di cui alla Tab. A del D.P.C.M. 14 novembre 1997; 

- costituire riferimento per la redazione dei Piani di Risanamento Acustico di cui all'art. 7 della Legge 

Quadro sull’Inquinamento Acustico (Legge n. 447/95), in base al confronto tra rumorosità ambientale 

misurata o stimata nei diversi ambiti del territorio comunale e standard di comfort acustico prescritti 

nelle diverse zone, secondo le classificazioni assegnate in sede di Classificazione Acustica; 

- consentire l'individuazione delle priorità d'intervento, in relazione all'entità del divario tra stato di 

fatto e standard prescritti, ed al grado di sensibilità delle aree e degli insediamenti esposti 

all'inquinamento acustico; 

- costituire supporto all'azione amministrativa dell'Ente locale per la gestione delle trasformazioni 

urbanistiche ed edilizie, nonché per la disciplina delle attività antropiche e degli usi del patrimonio 

edilizio, secondo principi di tutela dell'ambiente urbano ed extraurbano dall'inquinamento acustico. 

Ai fini dell'individuazione dei valori limite di esposizione al rumore da prevedersi nell'ambiente esterno, il 

territorio comunale è suddiviso in zone corrispondenti alle classi definite nella tabella A - Classificazione del 

territorio comunale - novembre 1997 “Determinazione dei valori limite delle sorgenti sonore” riportata di 

seguito: 

Classe I - Aree particolarmente protette 
Rientrano in questa classe le aree nelle quali la quiete rappresenta un elemento di base per la loro 
utilizzazione: aree ospedaliere, scolastiche, aree destinate al riposo ed allo svago, aree residenziali rurali, 
aree di particolare interesse urbanistico, parchi pubblici, ecc 

Classe II - Aree destinate ad uso prevalentemente residenziale 
Rientrano in questa classe le aree urbane interessate prevalentemente da traffico veicolare locale, con 
bassa densità di popolazione, con limitata presenza di attività commerciali ed assenza di attività industriali 
ed artigianali. 

Classe III - Aree di tipo misto 
Rientrano in questa classe e aree urbane interessate da traffico veicolare locale o di attraversamento, con 
media densità di popolazione con presenza di attività commerciali, uffici, con limitata presenza di attività 
artigianali e con assenza di attività industriali, le aree rural interessate da attività che impiegano macchine 
operatrici 

Classe IV - Aree di intensa attività umana 
Rientrano in questa classe le aree urbane interessate da intenso traffico veicolare, con alta densità di 
popolazione, con elevata presenza di attività commerciali e uffici, con presenza di attività artigianali; le aree 
in prossimità di strade di grande comunicazione e di linee ferroviarie; le aree portuali; le aree con limitata 
presenza di piccole industrie. 

Classe V - Aree prevalentemente industriali 
Rientrano in questa classe le aree interessate da insediamenti industriali e con scarsità di 
abitazioni. 

Classe VI - Aree esclusivamente industriali 
Rientrano in questa classe le aree esclusivamente interessate da attività industriali e prive di 
insediamenti abitativi. 
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Figura 9 - Classificazione acustica – Geoportale Regione Lombardia 

L’area in oggetto di intervento è classificata come Classe acustica V: aree prevalentemente industriali. 

Di seguito si riporta la tabella con i valori limite di emissione fissati dal D.P.C.M. del 14/11/97. 
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/ 2.     L’AMBITO OGGETTO DI INTERVENTO 
 

/ 2.1. Inquadramento geografico-territoriale 

L’area oggetto di intervento si trova lungo la via Montello, ang. via Monte Santo; si tratta di un vecchio 

complesso produttivo (ex ditta Parà) da decenni dismesso e in completo stato di abbandono. È classificato dal 

documento di inquadramento sui PII, citato in premessa, come ambito 06 – Via Montello/Monte Santo, ex Atf-

6 del decaduto Documento di Piano. 

 

Si colloca in piena area urbana di Seregno, a Est rispetto al centro storico; Via Montello è una delle principali 

vie di accesso al centro provenienti dalla periferia e in particolare per il collegamento con la SS36 Milano – 

Lecco, sulla quale la via di immette (uscita Seregno – San Salvatore); l’area in oggetto si colloca in pratica a 

metà strada tra l’innesto sulla SS36 e il centro storico. Tale via di accesso/uscita dall’area urbana è la più 

conveniente per raggiungere l’area di intervento.  

 

 

 
Figura 10 - viabilità principale nelle vicinanze del comparto 

  

uscita SS36 
Milano - Lecco 

Via Montello 

Area di 
intervento 

SEREGNO 
centro 
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Ricognizione fotografica 

 
Figura 11 – veduta da Via Montello (da Nord-est) 

 
Figura 12 – fronte edificio lungo Via Montello (fronte Nord) 
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Figura 13 – veduta dall’incrocio Via Montello – Via Monte Santo (da Nord-est) 

 
Figura 14 – veduta da Via Monte Santo (da Sud-est) 
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/ 2.2. Inquadramento catastale 

Il lotto d’intervento è catastalmente identificato al N.C.T. del Comune di Seregno come segue:  

 

 Foglio Mappale 

AMBITO 06 31 15 

AMBITO 06 31 17 

AMBITO 06 31 18 

 

Detti mappali sono intestati alla società IMMOBILIARE PAMELA S.R.L., C.F. 02587640968. 

 

 
Figura 15 – estratto catastale 

 

  

COMUNE DI SEREGNO - c_i625 - REG_UFF - 0071264 - Ingresso - 22/10/2024 - 10:39



/ RELAZIONE URBANISTICA / PII Atf-6 ex PARÀ / SEREGNO  

32 

 

 

/ 2.3. Descrizione del PII 

/ 2.3.1. Stato di fatto 

Qui sotto si inserisce la planimetria dello stato di fatto e le relative sezioni; l’edificio all’angolo Nord-ovest, a 

tre piani fuori terra, e le strutture retrostanti di minore altezza nella parte centrale dell’area verranno 

demolite; vengono mantenuti e sottoposti a ristrutturazione gli edifici che occupano la parte Sud. 

Questa la consistenza dell’attuale complesso: 

- Superficie del fondo  mq.   3.521,93 

- Superficie coperta  mq.   2.759,56 

- SLP    mq.   3.722,14 

- Volumetria   mc. 19.046,03 

 
 

Figura 16 – planimetria stato di fatto 

Sez. B 
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Figura 17 - sezione b-b' stato di fatto dei fabbricati conservati 

 

/ 2.3.2. Progetto di intervento 

Il progetto prevede la demolizione di parte del costruito (porzione centrale e settentrionale) con il 

mantenimento e conseguente ristrutturazione del corpo di fabbrica Sud pari a mq 1.213,36; prevista un corpo 

di nuova costruzione per mq 490,45 (comprese murature perimetrali). In totale si avrà una consistenza di mq 

1.649,42 di SLP. La superficie di mq 1.649,42 sopra indicata è esclusa di murature perimetrali, di via di fuga 

richiesta dai VVF e del locale quadri (vengono ricomprese nel calcolo le murature in aderenza alle murature di 

terzi). 

 
Figura 18 - planimetria demolizioni/costruzioni 
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Figura 19 - sezione A-A' - demolizioni/costruzioni 

Sono previste due attività commerciali al dettaglio, una di mq 813,15 e la seconda di mq 634,97. A questo si 

aggiunge uno spazio di mq 201,30 da destinare ad attività del settore terziario, a rispetto del mix funzionale 

previsto dal documento di inquadramento. 

La superficie libera da fabbricati viene aumentata di mq 1.006,90. Sul fronte di Via Montello viene realizzato 

un parcheggio auto con messa a dimora di nuovi alberi (n. 19 nuovi esemplari) a implementazione degli 

esemplari già presenti sulla via. Le aree a parcheggio verranno pavimentate con asfalto drenante al fine di 

contribuire allo smaltimento in falda delle acque meteoriche. 

Non sono previste recinzioni ma soltanto un cordolo a delimitazione delle aree a parcheggio rispetto i 

marciapiedi pubblici già esistenti. 

Il nuovo fabbricato verrà dotato di impianto fotovoltaico e di isolamenti termici verticali e orizzontali. 

La proposta prevede la realizzazione a carico dei proponenti e a scomputo oneri di alcune opere di 

urbanizzazione: realizzazione di parcheggi da asservire ad uso pubblico e realizzazione di marciapiede su un 

tratto della Via Alfieri oltre alla ridefinizione dei posti auto a parcheggio sul lato Ovest della medesima via. 

 
Figura 20 - planimetria di progetto 
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/ 2.3.3. La variante urbanistica 

Vista la decadenza del Documento di Piano, in fase transitoria, l’Amministrazione ha dunque individuato nel 

Documento di Inquadramento lo strumento funzionale anche a indirizzare la possibilità di trasformazione e 

rigenerazione di ambiti strategici per la città, evitando in ogni caso nuovo consumo di suolo. 

Le possibilità offerte dal Documento di Inquadramento attraverso i PII si integrano con le opportunità della LR 

26 novembre 2019, n. 18 “Misure di semplificazione e incentivazione per la rigenerazione urbana e territoriale, 

nonché per il recupero del patrimonio edilizio esistente. Modifiche e integrazioni alla legge regionale 11 marzo 

2005, n. 12 (Legge per il governo del territorio) e ad altre leggi regionali”. Il rapporto tra questi due elementi 

potrà concretamente portare alla riattivazione dei processi di rigenerazione nella città. 

Il Documento di Inquadramento si configura dunque come uno strumento che delinea delle rinnovate priorità 

di intervento per i processi di rigenerazione urbana per Seregno, non limitandosi a dare degli indirizzi per la 

formazione dei PII, ma inquadrando le potenziali trasformazioni in una strategia di sviluppo della città e in 

raccordo con una pluralità di strumenti e normative in fase di aggiornamento e definizione. 

PARAMETRI URBANISTICI – EDILIZI DI PROGETTO 
parametro  Stato di fatto In demolizione In Progetto 

Superficie fondiaria SF 3.521,93 mq  3.521,93 mq 

Superficie coperta SC 2.759,56 mq 1.546,20 mq 1.752,12 mq 

Superficie lorda SL 3.722,14 mq 2.508,77 mq 1.649,42 mq 

Volume V 19.046,03 mc 12.049,59 mc  

Superficie drenante1 Sd   528,29 mq di cui: 

 

 
1 In accordo con l’UT comunale viene proposto un asfalto drenante con caratteristiche di drenaggio pari al 60% della sua 
superficie. Si rimarca comunque che la normativa del Documento di Inquadramento al capitolo III "Definizione delle 
regole generali per l'attuazione dei PII" al capitolo III "Definizione delle regole generali per l'attuazione dei PII" al 
paragrafo “Superficie coperta e indice di permeabilità” viene consentito il mantenimento dell’indice di permeabilità 
esistente. Allo stato attuale non esistono zone drenanti e pertanto in forza di detta normativa (la quale senza ombra di 
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93,07 mq a verde (dren. 100%) 

507,88 mq (asfalto dren. 60%) 

Parcheggi 

pertinenziali 

P   519,73 mq 

 

 

Facendo riferimento agli obiettivi di cui al documento di inquadramento, è possibile affermare: 

 

Qualità urbana: si otterrà un effetto positivo trattandosi di un recupero di un’area in forte degrado, sita in un 

contesto misto residenziale - produttivo; la soluzione riduce i volumi e introduce componenti migliorative dal 

punto di vista dell’impatto ambientale: riduzione dei volumi edificati, incremento della compagine verde 

(nuovi alberi; tetto verde sulla copertura della porzione di nuova realizzazione); 

 

Obiettivi della città pubblica: la riqualificazione e la trasformazione di un complesso come quello in oggetto 

comporta di per sé un miglioramento della qualità della vita degli abitanti del quartiere; la realizzazione di 

nuovi parcheggi costituirà un potenziamento dei servizi ora presenti. In alternativa alla pista ciclabile prevista 

dal Documento di Inquadramento si procederà con la riqualificazione di Via Vittorio Alfieri situata nei pressi, 

oggi del tutto priva di marciapiedi (realizzazione di un marciapiede sul lato Est della carreggiata sino a 

raggiungere il piccolo parco pubblico esistente sul lato Ovest della via stessa; riorganizzazione dei posti a 

parcheggio pubblico ora presenti sul lato Ovest della medesima via; il tracciato pedonale che viene proposto 

crea una connessione tra la Via Montello e il giardino comunale di Via Alfieri); 
 

Obiettivi di qualità ecologica ambientale: la qualità ecologica risulta incrementata grazie alle demolizioni, senza 

completo recupero della volumetria, l’aumento della superficie libera da fabbricati (aumento della stessa di 

mq. 1.006,90), realizzazione di nuovi parcheggi (realizzati con asfalto drenante, a contributo dell’ invarianza 

idraulica), implementazione della dotazione verde con messa a dimora di nuovi alberi, realizzazione di 

copertura vegetale (tetto verde) per la porzione di nuova costruzione, utilizzo di tinteggiature innovative che 

permettono di abbattere gli inquinanti dell’aria (sistema Airlite Sunlight Exterior,  pittura minerale per esterni, 

inorganica e ad elevata traspirabilità, che contiene biossido di titanio); il nuovo complesso sarà dotato di 

impianto fotovoltaico e consistenti isolamenti termici verticali e orizzontali; 
 

 

/ 2.4. Consumo di suolo 

Il progetto non determina nuovo consumo di suolo in quanto l’area si trova all’interno di un ambito già 

urbanizzato. 

 

 

 

dubbio supera quanto indicato sul Regolamento di Igiene Art. 3.2.3) non persiste l'obbligo di incrementare la superficie 
drenante. 
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