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RELAZIONE  PAESAGGISTICA  
 

a corredo della istanza di autorizzazione paesaggistica per interventi da realizzare in zona soggetta a 

vincolo di tutela paesaggistica redatta con riferimento al vincolo di tutela apposto con Decreto Ministeriale 

14/11/1962 (G.U. 294 del 14/11/1962), ai ñCriteri e procedure per lôesercizio delle funzioni amministrative in 

materia di beni paesaggistici in attuazione della legge regionale 11 marzo 2005 n. 12ò di cui alla D.G.R. 22 

dicembre 2011 ï n. IX/ 2727 e D.G.R. 10 ottobre 2012 ï n. IX/4138 e D.G. Ambiente 24 dicembre 2013 n. 

12746,  allôart. 14 delle N.T.A. ñSistema dei beni culturali e del paesaggio -componente paesistica del P.G.T.- 

ed esame dei progettiò e ñalle Norme tecniche per la tutela e la valorizzazione dei beni storico del paesaggioò, 

del Piano delle Regole del P.G.T. vigente   ai sensi art. 146 del Codice dei beni culturali e del paesaggio D. 

Lgs. 22/1/2004 n° 42 e s.m.i.  redatta ai sensi del D.P.C.M. 12/12/2005  

 

RICHIEDENTE:  FAST RE SRL, via A. Gramsci 24 Verona 

 

DESCRIZIONE  INTERVENTO: progetto per intervento da realizzarsi in via Pigna nellôarea denominata 

ñAmbito Urbano di Trasformazione Residenziale AUTR-P 7Bò assoggettato a Piano Attuativo, disciplinato 

dallôart. 32.14.1 delle NTA identificato al  Fg. 37 mappale 59 sub 10-12-13-501 (ex sub. 6). 

 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA AREA  INTERVENTO E FABBRICATO ADIACENTE   

 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 
 

 

 



INQUADRAMENTO INTERVENTO:  

lôarea di trova in via Pigna a Rivoltella, confina a nord con la AUTR-P7A, ad ovest con il rio Venga,  a est con 

la AUTR -P7C ( in parte della medesima proprietà) e la via Pigna, a sud con area di proprietà delle Ferrovie 

dello Stato che arriva sino al tracciato della ferrovia Milano Venezia 

 

 
 

 

Di seguito una immagine aerea dellôarea oggetto di intervento (evidenziata in giallo) e delle aree confinanti 

oggetto di altre previsioni urbanistiche da parte del PGT di Desenzano. 

 

    

AUTR -P7A IN FASE  

DI ESECUZIONE 

  
RIO VENGA 

  

Via Pigna 

  

FERROVIA MILANO VENEZIA 

-   

AUTR P7B 



 

La seguente immagine riporta, in una vista dallôalto, lôinserimento planimetrico dellôintervento.  

Nellôimmagine nella zona a nord sono schematizzati in griglio gli edifici in corso di realizzazione nella area di 

trasformazione di PGT denominata AUTR P7A, mentre il fabbricato attualmente esistente tra lôarea oggetto di 

proposta di intervento (AUTR P7B) e quella in corso di realizzazione (AUTR P7A) si trova anchôesso in unôarea 

prevista dallo strumento urbanistico come area di trasformazione (AUTR P7C) che dovrà essere oggetto di 

piano attuativo.  

 

 
 

DETTAGLIO MAPPALI AREA INTERVENTO:  

 

 



 

PARAMETRI URBANISTICI DEL PROGETTO  

 

ESTRATTO PGT: PARAMETRI URBANISTICI INTERVENTO  

 
 

 

Eô stato eseguito un rilievo strumentale dellôarea oggetto di richiesta di piano attuativo, riscontrando una 

differenza di consistenza dellôarea rispetto a quanto indicato nella tabella di previsione del PGT dellô AUTR ï 

P7B. In particolare lôarea risulta avere una consistenza effettiva di 6621 mq, mentre catastalmente la 

consistenza risulta di 6545 mq.  

Poiché le NTA del Comune di Desenzano prevedono, come sopra riportato, che le misurazioni che fanno fede 

sono quelle reali a seguito di misurazioni, tutti i parametri verranno riportati alla superficie reale della AUTR 

ï P7B di 6621 mq, pertanto i nuovi parametri di intervento risultano: 

 

 

 

 

Come si evince dalle verifiche sui dati urbanistici di seguito riportate la capacità edificatoria dellôarea oggetto 

di piano attuativo è di 9931.5 mc corrispondenti a 3310.5 mq di SLP; la proposta progettuale prevede di non 

utilizzare a saturazione del lotto la volumetria disponibile, ma la volumetria complessivamente sviluppata è di 

7322.5 mc corrispondenti al 72.8% della volumetria disponibile. 

   

 

area reale lotto 6621 mq

volume edificabile 9931,5 mc

slp edificabile 3310,5 mq

abitanti stimati 56,75143

dotazioni minime 40mc/ab 2270,057 mq

dotazioni servizi da reperire 

in loco 10 mc/ab 567,5143 mq

dotazioni servizi di possibile 

monetizzazione 30 mc/ab 1702,543 mq



 

 
 

IMPOSTAZIONE DEL PROGETTO  

 

Lôarea ¯ caratterizzata da un andamento pressoch¯ uniforme e pianeggiante, priva di alberature  al suo interno 

a meno della zona verso il Rio Venga ove si trovano rovi e alcuni alberi che si trovano però di fatto nella fascia 

di cessione di 10 m richiesta dallôamministrazione Comunale di Desenzano come area di cessione e pertanto 

non interessati dallôintervento 

Come gi¨ detto infatti ad est lôarea oggetto di intervento confina con il Rio Venga che appartiene al RIM   

(identificato con il n° 0300 del RIM),  dal quale è prevista una fascia di tutela di mt 10,00 della quale è prevista 

la cessione gratuita al Comune.  

Lôamministrazione comunale ha richiesto come altra area in cessione  una fascia larga 2.5m lungo la via Pigna 

per la realizzazione della pista ciclopedonale in continuità con quella prevista dalla AUTR P7A già approvata. 

Sulla base di queste richieste è stato impostato il progetto del piano attuativo. 

Si è poi provveduto a verificare come impostare il progetto sulla base delle risultanze prove penetrometriche 

effettuate e riportate nella relazione geologica affidata al Dott. Geologo Niccolò Crestana.  

Dalla relazione geologica - geotecnica è risultata la presenza di una falda a partire da -0.75m da piano 

campagna, pertanto si è valutato di non realizzare piani interrati anche sulla base delle caratteristiche  di 

portanza dei terreni rinvenute nella relazione geologica. 

Il progetto complessivo dellôintervento prevede dunque lôimpostazione di tutti i fabbricati a partire dal piano 

campagna senza la realizzazione di piani interrati. 

Inoltre la conformazione planimetrica dellôarea ¯ caratterizzata da una forma assimilabile ad una ñLò, ed anche 

questo ha guidato lo sviluppo del progetto. 

In particolare nella zona a sud dellôarea sono state sviluppate delle villette a schiera di due piani fuori terra, 

nella zona nord dellôarea tra il fabbricato esistente (appartenente alla AUTR P7C non oggetto di intervento) e 

lôarea in cui si stanno costruendo i fabbricati a 2 e 3 piani fuori terra appartenenti alla AUTR P7A è stata 

sviluppata una palazzina a tre piani fuori terra, mentre nella zona ad ovest del lotto caratterizzata, dallôansa del 

rio Venga, è stata sviluppata una villetta bifamiliare che va a ñchiudereò visivamente lôintervento.  

Lo sviluppo del progetto prevede la disposizione planimetrica dei fabbricati parallelamente ai lati del poligono 

irregolare che caratterizza lôarea. 



Altro parametro che ha guidato lo sviluppo del progetto è stato dettato dalle richieste della committenza che 

vuole proporre alloggi di dimensioni generose, in considerazione che in zona stanno sorgendo unità 

immobiliari caratterizzate da superfici utili di dimensioni inferiori e pertanto la logica di mercato, secondo la 

committenza, porta alla scelta di realizzare alloggi di dimensioni più ampie non attualmente reperibili in zona.  

Le costruzioni si caratterizzano dalla scelta di realizzare edifici con tetto piano sia per limitarne lôaltezza 

percettiva, sia per riprendere la costruzione esistente che presenta una grande terrazza piana sulla copertura 

della zona centrale del fabbricato, uniformando percettivamente lôintervento, pur caratterizzandolo in termini 

di modernità architettonica.  I fabbricati sono impostati alla quota naturale del terreno perché si è scelto di 

utilizzare la strada privata esistente della medesima proprietà per accedere ai vari alloggi. Questo elemento 

impone la scelta di mantenere la quota di impostazione del piano terra a livello del piano campagna. 

 I fabbricati sono caratterizzati da forme semplici con inserimento di alcuni elementi materici per caratterizzare 

lôintervento. 

 

I fabbricati a schiera si caratterizzano per la presenza di terrazze passanti per aumentare la profondità percettiva 

dellôarea, e per spezzare la percezione dellôinsieme.  

Lôintervento proposto si ritiene che riesca a coniugare le indicazioni emerse dalle indagini geologiche, le 

richieste della committenza di realizzazione di immobili di superfici che garantiscano un buon confort abitativo  

e di sviluppo della volumetria disponibile, anche se non tutta verrà sviluppata. 

Il progetto si sviluppa in 3 blocchi distinti per tipologia ( villette a schiera, villa bifamiliare e palazzina con 

appartamenti), in particolare: 

blocco 1 : 10 villette a schiera  a due piani fuori terra, senza interrato 

blocco 2: villa bifamiliare a due piani fuori terra, senza interrato 

blocco 3: palazzina con 8 appartamenti a tre piani fuori terra, senza interrato. 

 

Eô prevista anche la realizzazione di una piscina interrata a servizio degli alloggi inseriti nel blocco 3                         

( palazzina) a forma  di ñLò di 77.3 mq avente altezza massima di 1.4m; di seguito le dimensioni della piscina:  

 
Le villette a schiera sono di due distinte tipologie tra loro diversamente combinate per definire un più 

accattivante prospetto sul fronte nord, prospiciente la via di accesso privata. 

La villa bifamiliare ha anchôessa due diverse tipologie di alloggi, mantenendo allôesterno prospetti uguali tra 

le due unità. 

La palazzina ospita 8 appartamenti di 5 diverse tipologie: in particolare a piano terra sono stati progettati due 

alloggi e 8 box auto oltre al locale tecnico che ospiterà la centrale termica della palazzina, a piano primo e 

piano secondo tre appartamenti per piano. La palazzina è dotata di ascensore di dimensioni adatte al 

superamento delle barriere architettoniche.  

Come già anticipato tutti gli alloggi hanno dimensioni tali da permettere una buona vivibilità degli spazi interni 

ed esterni.  



Particolare attenzione è stata posta anche per la vivibilità degli spazi esterni, anche ai diversi piani oltre che al 

piano campagna, con la creazione di terrazzi e balconi di dimensioni generose rinunciando al completo utilizzo 

della volumetria disponibile nel lotto a favore di un migliore inserimento ambientale dellôintervento. 

Sono stati previsti 4 posti auto privati lungo via Pigna, inoltre ogni unità immobiliare dei blocchi 1 e 2 oltre ad 

avere una propria autorimessa privata ha la possibilità di parcheggiare davanti al proprio box.  

Lôaccesso carraio e pedonale dellôintero intero intervento avviene dalla strada esistente di propriet¨ dei 

richiedenti e appartenente alla AUTR P7C in considerazione che la proprietà dei fabbricati appartenenti alla 

AUTR P7C aventi accesso da tale strada sono anchôessi di propriet¨ dei richiedenti e che la strada risulta 

lôunico accesso ai fabbricati esistenti di propriet¨ dei richiedenti e pertanto deve essere mantenuta. 

La strada di accesso verrà riqualificata omogeneizzando i materiali di finitura a quelli della restante parte 

dellôintervento: in particolare la strada sar¨ finita con piastrelle autobloccanti tipo SENINI p.zza Erbe. 

Viene riservato, come suggerito dallôufficio ecologia del Comune di Desenzano uno spazio esterno lungo via 

Pigna nella zona sud est dellôintervento ad uso ñisola ecologicaò  privata del complesso residenziale per la 

raccolta differenziata in modo da evitare un disordine visivo dato dai bidoni di rifiuti delle 20 unità immobiliari 

comprese nel piano attuativo lungo via Pigna. Si tratta di fatto di un luogo ove verranno posizionati i rifiuti del 

complesso; i rifiuti verranno portati dai residenti allôinterno dellôarea dedicata rispettando il calendario di zona 

della raccolta dei rifiuti comunale. 

Le superfici utili degli alloggi sono riportate nelle seguenti tabelle: 

 

  

 

FINITURE FABBRICATI  

Esteticamente i fabbricati si presentano a pianta regolare con copertura piana con gronda rialzata per contenere 

percettivamente i pannelli fotovoltaici posti in copertura. 

La finitura predominante è di tipo a intonaco colorato nei colori beige chiaro e marrone più scuro in alcuni 

elementi ( prevalentemente in vani non riscaldati quali i garage delle villette, della palazzina e del vano scale 

della palazzina). Finiture materiche in gres porcellanato sono inserite in alcuni elementi per caratterizzare 

lôintervento, mentre i parapetti di balconi e terrazze sono sia in vetro sia in lamiera microforata per aumentare 

la percezione visiva in profondità senza creare sbarramenti visivi; canali e lattonerie sono di tipo preverniciato 

colore avorio, i serramenti sono previsti in alluminio a taglio termico colore bianco, il sistema oscurante a 



tapparelle con lamelle orientabili per un maggior risparmio energetico soprattutto in estate perché utilizzabili 

come sistema frangisole.  

Elementi in alluminio verniciato bianco sono proposti come frangisole sulle terrazze delle villette, sulla terrazza 

a livello del piano primo della palazzina e sulle coperture delle terrazze a piano secondo della palazzina. 

Le pavimentazioni dei terrazzi esterni e dei percorsi a piano terra sono previste con piastrelle in gres 

porcellanato per esterni, mentre le vie di accesso carraie sono in autobloccante di colore diverso tra percorsi 

comuni e aree private come rappresentato negli elaborati grafici. 

Pur non appartenendo alla AUTR P7B si prevede una riqualificazione della strada di accesso eliminando 

lôattuale asfalto e uniformandone la pavimentazione in autobloccante come quella prevista per le aree carrabili 

della AUTR P7B. 

 

Di seguito alcuni dettagli di finitura dei fabbricati: 

 VILLETTE:  

 

 
 

 
 

 



 
 

 

PALAZZINA : 

 

 
 



 
 

 
 

INSERIMENTO PAESAGGISTICO  

 

Con riferimento al vincolo paesaggistico lôarea ¯ posta in zona soggetta a vincolo di tutela paesaggistica ai 

sensi dellôart. 136 del D. Lgs. 22/01/2004 nÁ 42  (e s.m.i.) apposto con D.M. 14/11/1962 (G.U. 294 del 

19/11/1962); per cui il piano di lottizzazione è preventivamente sottoposto alla Soprintendenza ai sensi dellôart 

16, comma 3, della Legge 1150/1942 per il parere preliminare. Le motivazioni espresse dal vincolo sono: la 

zona ha notevole interesse pubblico perché costituisce un punto di belvedere accessibile al pubblico in quanto 



offre, a chi transita per le sue strade, l'ampia e suggestiva visione del lago con la vista sulla penisola di 

Sirmione e sul Monte Baldo e che la stessa, essendo disposta ad anfiteatro attorno al golfo di Desenzano, si 

presenta da tutti i punti del luogo come un quadro di caratteristico aspetto avente un valore estetico e 

tradizionale, per il particolare abitato della riviera di Desenzano e di Rivoltella e dei dintorni disseminati di 

ville e parchi disposti lungo il pendio delle colline.  

 

Lôart. 136 del D. Lgs. 22/01/2004 n° 42  (e s.m.i.) oggi vigente tutela:  

  

a) le cose immobili che hanno cospicui caratteri di bellezza naturale, singolarità geologica o memoria 

storica, ivi compresi gli alberi monumentali;  

b) le ville, i giardini e i parchi, non tutelati dalle disposizioni della Parte seconda del presente codice, 

che si distinguono per la loro non comune bellezza;  

c) i complessi di cose immobili che compongono un caratteristico aspetto avente valore estetico e  

tradizionale, inclusi i centri ed i nuclei storici;  

d) le bellezze panoramiche e così pure quei punti di vista o di belvedere, accessibili al pubblico, dai 

quali si goda lo spettacolo di quelle bellezze.  

  

Pertanto gli edifici da realizzarsi in area vincolata dal punto di vista paesaggistico sono sottoposti al vincolo 

con riferimento ai punti di cui alle lettere ñcò e ñdò appena riportati.  

  

Per cui lôattenzione progettuale consiste nel prevedere la realizzazione del nuovo insediamento con 

caratteristiche estetiche di un certo valore senza creare frantumazione allôinterno delle zone sottoposte a 

vincolo. 

Guardando le fotografie a seguire appare subito evidente come lôimpostazione del piano attuativo si adegui 

allôintorno e al contempo sia elemento riqualificante dellôarea. 

Lôintervento cos³ proposto ¯ volto a configurare una soluzione paesaggisticamente sostenibile e adeguata al 

contesto in cui si trova pur non realizzando tutta la volumetria disponibile sullôarea.  

Di seguito alcune immagini dallôalto dellôintervento che mostrano la trasformazione dellôarea con il confronto 

tra la situazione ante progetto e post progetto: 

 

 


