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01.1Soggetti richiedenti

La presente relazione accompagna il Piano Attuativo in variante al PGT per intervento di ristrutturazione
con demolizione e ricostruzione di immobile dismesso a destinazione mista (ristorazione, alberghiero, re-
sidenza) in via Marconi 51 sul Foglio 13 particella 59, nel comune di Desenzano del Garda (BS) e ricadente
nel vincolo stabilito ai sensi della legge 29/06/1939 n°1497 - Protezione delle Bellezze Naturali con appo-
sito D.M. 14/11/1962 (G.U. 294 del 19/11/1962).

Il soggetto richiedente é:

e ALIVI SRL con sede in via Sostegno 6B a Brescia (Bs), Partita lva 04266240987, Codice Fiscale
04266240987. La societa ha per oggetto I'esercizio delle attivita di acquistare, vendere, permutare
ed affittare immobili, ovvero acquistare, esercitare e cedere la titolarita’ di diritti reali o personali,

immobiliari;
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02. Finalita della relazione

11 31 luglio 2006, a seguito di approvazione del Decreto del Presidente dei Ministridel 12 Dicembre 2005,
€ subentrato I'obbligo di allegare la relazione paesaggistica alla domanda di autorizzazione necessaria per
gli interventi in aree vincolate. | criteri di redazione della relazione paesaggistica, prevista dal Codice dei
beni culturali e del paesaggio (art. 146, comma 3 del D.Lgs 42 del 22 gennaio 2004) sono contenuti nel
Dpcm del 12 dicembre 2005, pubblicato sulla GU del 31 gennaio 2005.

La “RELAZIONE PAESAGGISTICA” & quindi il documento che deve obbligatoriamente (dal 31 luglio 2006)
accompagnare i progetti per accertarne la compatibilita con gli ambiti vincolati.

Chi intende realizzare interventi edilizi che determinano modificazioni esterne su immobili compresi in
zone del territorio comunale soggette al vincolo paesaggistico (ai sensi della Parte terza del D.Igs. 42/2004
“Codice dei beni culturali e del paesaggio”) deve ottenere, oltre al titolo edilizio (permesso di costruire), an-
che l'autorizzazione paesaggistica. Si tratta di un provvedimento che viene emesso dal Comune a seguito
della presentazione di apposita domanda, secondo il procedimento previsto dall’art. 146 del D.Lgs42/2004
in vigore dal 1 gennaio 2010.

Le nuove disposizioni consistono percio nel fatto che la Soprintendenza deve esprimere, in via preventiva,
un parere vincolante sull’intervento, mentre in precedenza esercitava un controllo successivo; sino alla
conclusione del procedimento di rilascio dell'autorizzazione paesaggistica non puo essere rilasciato il tito-
lo edilizio abilitativo.

Percio alladomanda deve essere allegata una dettagliata relazione paesaggistica del professionista incari-
cato, redatta secondo i criteri e con i contenuti indicati nel decreto (DPCM del 12/12/2005), che costitui-

sce il riferimento essenziale per la verifica della compatibilita paesaggistica dell'intervento.

Gli obiettivi generali sono:

e |atuteladel paesaggio;

e il minor impatto dell'intervento sul territorio;

e laconservazione dei valori importanti del territorio;

e laqualita degli interventi.

Queste indicazioni esprimono dei concetti ampiamente condivisibili, che perd non risolveono il problema
cioé “che cosa” e “come” si deve realizzare. Non esiste infatti un testo che possa sintetizzare la complessita
diuntemacome il paesaggio che varia ada punto a punto, da luogo a luogo, dalla componente naturalistica
alla stratificazione storica.

In questo il DPCM 12/12/2005 offre criteri che possano aiutare i progettisti, le Amministrazioni compe-

tenti e le Soprintendenze a valutare gli interventi secondo criteri condivisi:
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e lacompatibilita rispetto ai valori paesaggistici riconosciuti dal vincolo;
e lacongruita coni criteri di gestione dell'immobile o dell’area;

e lacoerenza con gli obiettivi di qualita paesaggistica del Piano.

La Relazione Paesaggistica, redatta in A4, descrive con l'ausilio di cartografia e elaborati specifici I'inseri-
mento dell'intervento nel contesto seguendo questa traccia:

e Contesto paesaggistico dell'intervento e/o dell'opera e note descrittive dello stato attuale;

e Descrizione dell’intervento e suo inserimento nel contesto;

o Effetti allarealizzazione dell’'opera e compensazioni/mitigazioni previste;

e Documentazione fotografica.

Si allegano, inoltre, alla presente la relazione tecnica di progetto e gli elaborati grafici.
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03. Il contesto paesaggistico dell'intervento

03.1. 1l contesto territoriale

Il criterio di insediamento dei centri gardesani e il rapporto col lago, con I'entroterra e fra di essi, suscitaun
interesse particolare. | centri principali sono collocati tutti nelle immediate vicinanze del lago, a conferma
del rapporto privilegiato che hanno con esso rispetto alle altre vie di comunicazione, e storicamente erano
dediti principalmente alla navigazione, alla pesca e al commercio. Le colline moreniche dell’entroterra de-

senzanese si prestarono fin dall’antichita ad essere abitate e soprattutto coltivate

Desenzano del Garda € una cittadina di circa 29.320 abitanti (dato aggiornato al 28/02/2021) collocata
all'estremita sud-ovest del Lago di Garda. Al centro di un ampio golfo delimitato ad ovest dall’altura del
Monte Corno e ad est dalla penisola di Sirmione.

La linea ferroviaria Parigi-Berna-Milano-Venezia-Zagabria, le regolari linee di navigazione sull’intero lago,
i due caselli autostradali (Autostrada A4 “Serenissima”), la vicinanza agli aeroporti di Montichiari e di Ve-
rona e a citta quali Brescia, Manova, Verona, contibuscono all’'identita quale nodo di elevata importanza.
Desenzano del Garda quindi si colloca in una posizione strategica da molti punti di vista: sulle rive di un
lago che da sempre ha costituito un'importante e sicura via di comunicazione con I'Europa attraverso le
valli alpine; sulle pendici delle colline che orlano la Pianura Padana, al centro di un nodo di scambi con l'est
(Verona e Venezia), con l'ovest (Brescia e Milano) e col sud (Mantova). Tale posizione ha fatto si che la zona
diventasse un nodo d’interscambio; infatti, la via dei commerci, I'antica via gallica che dall’Europa valicava
le Alpi per giungere in ltalia e al mar Mediterraneo, lambiva, o probabilmente attraversava, il borgo di
Desenzano. In questo punto del lago giungevano le merci e i prodotti di valli e campagna circostanti e qui
venivano scambiati con i prodotti provenienti dal nord Europa e dalle regioni dell’'ltalia settentrionale. Tali
commerci hanno fatto si che oltre il mercato anche il porto di Desenzano diventasse un elemento fonda-
mentale dell’economia gardesana; esso, infatti, venne pit volte rifatto e ampliato nel corso del Cinque e del
Seicento, diventando la via piu sicura piu comoda e piu spedita. Ma il periodo di maggior splendore cultu-
rale e commerciale che porto, mercato e citta hanno conosciuto, € indubbiamente quello trascorso sotto
la dominazione Veneta. La posizione strategica di Desenzano, i suoi commerci, il controllo della pesca e
della navigazione sul lago, sono sempre stati motivo di interesse da parte delle vicine signorie di Milano,
Mantova, Brescia, Verona e Venezia.

Le strade che consentono il collegamento con le citta limitrofe, le altre regioni e I'estero sono I'autostrada
della Serenissima, costruita negli anni Sessanta, le strade statali n. 11 (che attraversa I'abitato a ridosso
del castello), n. 45 bis Gardesana Occidentale e n. 249 Gardesana Orientale e le strade provinciali Verona-
Lazise, Brescia-Bedizzole-Padenghe e la Rovereto-Torbole.

Nonostante la sua ampiezza, questa rete viaria & ancora insufficiente, e questo € un problema che interes-
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sa non solo il comune di Desenzano, ma 'intero lago di Garda. Ad aggravare questa situazione e stata l'in-
discriminata urbanizzazione che ha saturato la poco profonda fascia costiera, inglobando le arterie nel nu-
cleo urbano e gravando su di esse anche con il traffico locale. Alcune di queste strade, come le Gardesane
Orientale e Occidentale, sono sia strade panoramiche a carattere turistico, sia collegamenti per tre regioni
Lombardia, Veneto e Trentino, oggi parzialmente sostituite dai rami di autostrada recentemente ultimati.
La fine del mercato di Desenzano € segnata dall’apertura dell’autostrada della Serenissima negli anni Ses-
santa, lasciando al mercato solo la funzione di smercio dei prodotti locali. Negli anni Sessanta scomparvero

anche gli ultimi barconi utilizzati per il trasporto del legname proveniente dalle valli bresciane e il porto

assunse la sua definitiva fisionomia di ‘porta del lago’ per il turismo europeo e mondiale.

fonte: Google Maps 2021
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03.2. 1l Piano Paesaggistico Regionale (P.P.R.)

Il Consiglio Regionale ha approvato nel 2010 il Piano Territoriale Regionale, documento fondamentale di
programmazione delle politiche per la salvaguardia e lo sviluppo del territorio.

Il PTR & uno strumento composito che ha nel Documento di Piano I'elemento cardine di riferimento; cia-
scuno degli elaborati che lo compongono svolge una precisa funzione e si rivolge a specifici soggetti ovvero
e diinteresse generale.

La pianificazione locale, puo definire il proprio scenario strategico di riferimento e promuovere specifiche
politiche a livello locale, trovando nel PTR la sintesi di tutte le politiche, le strategie e le principali azioni
che gia sono in campo alla scala regionale, nazionale ed europea. Il PTR contiene solo alcuni elementi di
immediata operativita, in quanto generalmente la sua concreta attuazione risiede nella traduzione che ne
verra fatta a livello locale, e che la.L.R. 12/2005 ha fortemente responsabilizzato nel governo del territo-
rio. Inoltre, il PTR fornisce agli strumenti di Pianificazione locale la visione di insieme e I'ottica di un quadro
di riferimento pitu ampio, permettendo di riconoscere alla scala locale le opportunita emergenti e apren-
dosi ad una visione che abbraccia l'intera regione - e va ben oltre - ovvero gli elementi di attuazione de-
rivanti da rischi diffusi o da fenomeni alla macro-scala. Nel Documento di Piano del PTR, vengono inoltre
proposti orientamenti per la pianificazione comunale (par.1.5.7), gli indirizzi per il riassetto idrogeologico
del territorio (par.1.6) I'identificazione di alcuni temi territoriali che Regione Lombardia riconosce come di
rilevanza sovraregionale (par.1.7).

Dal punto di vista paesaggistico la sezione specifica PTR - Piano Paesaggistico (PTPR) contiene numero-
si elaborati che vanno a definire le letture dei paesaggi lombardi e dentro le quali i Comuni si collocano,
individuando l'unita tipologica di paesaggio e I'ambito geografico di appartenenza, la presenza di parti-
colari tutele di carattere paesaggistico o ambientale che lo riguardano direttamente o indirettamente, la
segnalazione di fenomeni diffusi di degrado o tendenza al degrado paesaggistico rilevati a livello regionale
per particolari territori e che come tali dovranno poi essere oggetto di specifica attenzione comunale. De-
senzano del Garda fa parte sia della “FASCIA PREALPINA - paesaggi dei laghi insubrici” sia della “FASCIA
COLLINARE - Paesaggi degli anfiteatri e delle colline moreniche”, paesaggi caratterizzato dalla deposizio-
ne di materiali morenici che con ampie arcature concentriche cingono i bacini inferiori dei principali laghi.
La vicinanza di questo ambito all’alta pianura industrializzata, da cui € sovente indissociabile, ne ha fatto,
almeno nei settori pit intimamente legati all'espansione metropolitana, un ricetto preferenziale di resi-
denze e industrie ad elevata densita.

Larea oggetto di intervento pero ricade nella prima delle unita tipologiche di paesaggio e cioé nella “FA-

SCIA PREALPINA - paesaggi dei laghi insubrici”

PAESAGGI DEI LAGHI INSUBRICI

La presenza delle acque lacustri condiziona il clima e 'ambiente, formato da versanti di tipo vallivo, assu-
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mendo quella specificita - detta insubrica - rappresentata da una particolare flora spontanea o di introdu-
zione antropica (dai lecci, agli ulivi, ai cipressi, ecc.) propria dell’area mediterranea o sub-mediterranea.
Alla presenza delle acque lacustri si devono numerosi altri elementi di singolarita riguardante I'organiz-
zazione degli spazi (tipo di colture, di insediamento, attivita tradizionali come la pesca, interrelazioni per
vie d’acqua ecc.) e le testimonianze storiche, la percezione e la fruizione del paesaggio come scenario di

soggiorno e turismo.

INDIRIZZI DI TUTELA

La tutela va esercitata prioritariamente tramite la difesa ambientale, con verifiche di compatibilita di ogni
intervento che possa turbare equilibri locali o sistemici. Difesa, quindi, della naturalita delle sponde, dei
corsi d’acqua affluenti, delle condizioni idrologiche che sono alla base della vita biologica del lago (dal co-
lore delle acque alla fauna ittica, ecc.) delle emergenze geomorfologiche. Vanno tutelate e valorizzate, in
guanto elementi fondamentali di connotazione, le testimonianze del paesaggio antropico:

borghi, porti, percorsi, chiese, ville. In particolare una tutela specifica e interventi di risanamento vanno
previsti per il sistema delle ville e dei parchi storici. La disciplina di tutela e valorizzazione dei laghi e dei

paesaggi che li connotano ¢ dettata dall'art. 19 della Normativa del PPR.
ASPETTI PARTICOLARI

1) superficie lacustre

E l'elemento naturale dominante del paesaggio nella regione insubrica.

indirizzi di tutela:

Va innanzitutto tutelata la risorsa idrica in sé; anche tramite il controllo delle immissioni. Va inoltre disin-

centivato I'uso di mezzi nautici privati a motore.

2) darsene e porti

Il rapporto storicamente instauratosi tra uomo e lago, come via di comunicazione e risorsa ambientale, ha
portato alla costruzione di un sistema di approdi e luoghi per il ricovero delle imbarcazioni, che connota
fortemente le sponde lacustri con i suoi manufatti, spesso di notevole interesse architettonico, e i suoi
elementi caratterizzanti anche minori.

indirizzi di tutela:

Va previsto il restauro e il mantenimento dei manufatti esistenti. Eventuali nuovi approdi devono essere
previsti in specifici progetti di sistemazione paesaggistica di dettaglio o in piani territoriali regionali di set-

tore, a specifica valenza paesaggistica, relativi alle rive lacustri.

3) sponde dei laghi

Le sponde dei laghi sono I'essenza e il fulcro del paesaggio insubrico. La struttura antropica antica e le sue

10
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evoluzioni ottocentesche non hanno compromesso I'estetica dei luoghi. La loro compro missione ha assun-
to caratteri deleteri solo da data relativamente recente.

indirizzi di tutela:

Il raggiunto apparato scenografico delle rive lacustri consente esclusivamente inserimenti in scale adegua-
te all’esistente, con particolare attenzione all’'uso di materiali edilizi e tinteggiature confacenti ai luoghi.
Eventuali sostituzioni edilizie, migliorative del’ambiente attuale, dovranno essere previste in specifici pro-
getti di sistemazione paesaggistica di dettaglio. Le proposte di colorazione di edifici devono essere tratte

da cartelle colore in uso nelle amministrazioni comunali.

4) insediamenti-percorrenze

Limpianto urbanistico dei borghi lacuali assume connotati del tutto particolari, con andamenti e assi pe-
donali perpendicolari alla sponda e sistemazioni edilizie gradonate degli insediamenti rivieraschi, da una
parte; la concatenazione dei nuclei temporanei di mezza costa, dall’altra. La tendenza ad espandere I'abi-
tato seguendo ed estendendo le ramificazioni della rete stradale, contestuale a quella di fornire ad ogni
residenza un proprio accesso veicolare, sta alterando profondamente il carattere della consolidata siste-
mazione a ripiani e della preziosa concatenazione dei nuclei storici, nonché le caratteristiche proprie dei
percorsi.

indirizzi di tutela:

Lammodernamento dellarete stradale deve avvenire preferibilmente tramite 'adeguamento di quella esi-
stente, ove compatibile con I'assetto storico e paesistico dei luoghi. Deve essere compiuta una specifica
individuazione dei percorsi esistenti al fine di prevedere la valorizzazione dei tracciati pedonali storici e
dei loro elementi costitutivi anche mediante I'inserimento nei programmi di azione paesaggistica di cui
all'art. 32 della Normativa del PPR. Le nuove eventuali aggiunte edilizie devono rispettare le caratteristi-

che dell'impianto urbanistico del sistema insediamenti-percorrenze.

5) vegetazione

Larilevantissima funzione termoregolatrice dei laghi esercita benefici influssi sulla vegetazione che si ma-
nifesta con scenari unici a queste latitudini. Coltivazioni tipiche di questo ambiente: gli agrumeti, i frutteti,
i vigneti, gli uliveti, i castagneti

indirizzi di tutela:

Vanno previste la protezione e 'incentivazione delle coltivazioni tipiche, delle associazioni vegetali del

bosco ceduo di versante e di tutte le sistemazioni agrarie terrazzate delle sponde.

11
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03.3. Il quadro di riferimento del P.P.R.

Gli elaborati del Quadro di Riferimento Paesistico del P.P.R. sono cosi articolati:

Tavola A: ambiti geografici, cioé porzioni di territorio con denominazione propria caratterizzata da
riconoscibile identita legata a vicende storiche, tradizioni collettive e caratteri fisici locali; Tavola A:
unita tipologiche di paesaggio, cioé fasce territoriali che presentano connotazioni paesistiche omoge-
nee dovute sia ai loro caratteri naturali, sia agli interventi dell'uomo;

Tavola B: elementi identificativi del paesaggio che caratterizzano in modo rilevante la fisionomia del
territorio;

Tavola C: istituzioni per la tutela della natura, che interessano cioé tutte le aree protette (parchi regio-
nali, nazionali, siti di importanza comunitaria e nazionale, riserve naturali, monumenti naturali e zone
umide);

Tavola D: quadro di riferimento degli indirizzi di tutela e di operativita immediata, che riguarda tutti
gli ambiti assoggettati a disposizioni immediatamente operative o interessati da particolari vincoli di
tutela;

Tavola E: viabilita di rilevanza paesistica, cioé percorsi panoramici, tracciati storici, sentieri escursioni-

stici e, in genere, tutti i percorsi che consentono una fruizione del paesaggio.

Il territorio del comune Rudiano & caratterizzato da un paesaggio prevalentementa agricolo in cui spicca-

no per identita e bellezza il Fiume Oglio e i nuclei storici compatti e ben preservati. Il PPR individua infatti

questi elementi quali i principali elementi paesaggistici da preservare per cui si va dall'individuazione dei

tracciati guida paesaggistici, dalle emergenze storico-culturali (palazzi, chiese, centri storici) ad elementi

puntuali quali geositi o areali come il Parco oglio Nord.

Larea oggetto di intervento quindi si inserisce in un contesto che a livello regionale viene indicato quale

sensibile in quanto inserito in un parco; questo perd non si interpone con punti di vista panoramici o per-

corsi paesaggistici ed inoltre il terreno non presenta presenze vegetative di rilievo per la naturalita dei

luoghi.

12
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Desenzano

del Gardad < \ﬁ .
\

MORENEIDEINGARIVA

Fascia prealpina
—_— - Paesaggi dei laghi insubrici
- = Paesaggi della montagna e delle dorsali
- . Paesaggi delle valli prealpine

PPR - Estratto Tavola A - Ambiti Geografici e Unita Tipologiche di Paesaggio
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7 a4

“ Confini provinciali
el ™ Confini regionali

B |* Luoghi dellidentita regionale
- '* ! Paesaggi agrari tradizionali

Bl ' Geositi di rilevanza regionale

- (e | Siti riconosciuti dallUNESCO %uali patrimonio mondiale,
culturale e naturale dell'umani

Strade panoramiche - [vedi anche Tav. E]

" Linee di navigazione

Tracciati guida paesaggistici - [vedi anche Tav. E]

Belvedere - [vedi anche Tav. E]

" Visuali sensibili - [vedi anche Tav. E]

Punti di osservazione del paesaggio lombardo - [art. 27, comma 4]
~ Tracciati stradali di riferimento

Bacini idrografici interni

“~ Ferrovie

Ambiti urbanizzati

- " Idrografia superficiale
|I§ ' Infrastrutture idrografiche artificiali della pianura

AMBITI DI RILEVANZA REGIONALE

- "9 Dpella montagna
1™ pelroitrepo
"1 Della pianura

PPR - Estratto Tavola B - Elementi Identificativi e Percorsi di Interesse Paesaggistico

14
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area di intervento

Desenzane
cel

'_\-A-‘ Q

A

L Confini provinciali T Monumenti naturali

(7 Confini regionali 74/ |* Riserve naturali

W Bacini idrografici interni *. * Geositdirilevanza regionale

= Infrastrutture idrografiche artificiali della pianura SIC - Siti di importanza comunitaria
[ \drografia superficiale N ZPS - Zone a protezione speciale
——1" Ferrovie

[NU? strade statali PARCHI REGIONALI

a A4 autostrade e tangenziali m B parchi regionali istituiti con ptcp vigente

{ B Ambiti urbanizzati W B parchi regionali istituiti senza ptcp vigente

B ™ Parco nazionale dello Stelvio

PPR - Estratto Tavola C - Istituzioni Per La Tutela Della Natura
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AREE DI PARTICOLARE INTERESSE AMBIENTALE-PAESISTICO

7777 pmbiti di elevata naturalita - [art. 17]
[ ™ Ambito di specifico valore storico ambientale - [art. 18]

m Em Ambito di salvaguardia e riqualificazione dei laghi di Mantova
[art. 19, comma 2]

Laghi insubrici. Ambito di salvaguardia dello scenario lacuale
[art. 19, comma 4 - vedi anche Tavole D1a - D1b-D1c - D1d]

L ™ Ambito di specifica tutela paesaggistica del fiume Po - [art. 20, comma 8]

ﬁ 0 Ambito di tutela paesaggistica del sistema vallivo del fiume Po
[art. 20, comma 9]

L E ¥ &4 Naviglio Grande e Naviglio di Pavia - [art. 21, comma 3]
E ~ Naviglio Martesana - [art. 21, comma 4]

_ “4 canalie navigli di rilevanza paesaggistica regionale - [art. 21, comma 5]
o1 Geositi di interesse geografico, geomorfologico, paesistico,
— naturalistico, idrogeologico, sedimentologico - [art. 22, comma 3]

GCEILE Geositi di interesse geologico-stratigrafico, geominerario,
i geologico-strutturale, petrografico e vulcanologico - [art. 22, comma 4]

Geositi di interesse paleontologico, paleoantropologico e
mineralogico - [art. 22, comma 5]

" Oltrepd pavese - ambito di tutela - [art. 22, comma 7]

Siti riconosciuti dallUNESCO quali patrimonio mondiale,
culturale e naturale dell'Umanita - [art. 23]
Y7 %%  nmbit di criticita - [Indirizzi di tutela - Parte I11]

PPR - Estratto Tavola D - Quadro Di Riferimento Della Disciplina Paesaggistica Regionale

16



grog

progetti sostenibili

" Confini comunali

“ Confini provinciali

= confini regionali

1™ Bacini idrografici interni

[F50]7 Linee di navigazione

= Idrografia superficiale

707 Ferrovie

4 strade locali

Strade statali

Autostrade e tangenziali

Ambiti urbanizzati

Parchi regionali istituiti

Riserve naturali

' Bellezze individue

| Bellezze d'insieme

© Zone umide

Ambito di tutela paesaggistica dei corsi d'acqua - [art. 142, D.lgs 42/04]
Territori alpini - [art. 142, D.lgs 42/04]

Territori contermini ai laghi tutelati - [art. 142, D.igs 42/04]
Ambito di specifica tutela paesaggistica dei laghi insubrici

[art. 19, commi 5 e 6]

Laghi insubrici. Ambito di salvaguardia dello scenario lacuale
[art. 19, comma 4]

* Ambiti di elevata naturalita

PPR - Estratto Tavola D1d - Quadro di Riferimento Delle Tutele Dei Laghi Insubrici - Lago di Garda e lagod’ldro
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*

‘.

Yo
P

M

~
Desenzanol s

elel]

- | {
RS R Y <

Confini provinciali

Confini regionali

Strade panoramiche - [art. 26, comma 9]
Linee di navigazione

Tracciati guida paesaggistici - [art. 26, comma 10]
Belvedere - [art. 27, comma 2]

Visuali sensibili - [art. 27, comma 3]
Tracciati stradali di riferimento

Bacini idrografici interni

Ferrovie

Ambiti urbanizzati

|drografia superficiale

Infrastrutture idrografiche artificiali della pianura

PPR - Estratto Tavola E - Viabilita Di Rilevanza Paesaggistica
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~ Aee alpine/appenniniche
Ghiacciai

% Parchi

Riserve

£ Zone umide

Corsi d'acqua tutelati

[ Aree idriche
Aree di rispetto dei corsi d'acqua tutelati
L Laghi
Aree di rispetto dei laghi
- - Bellezze d'insieme

Bellezze individue

PPR - Estratto Tavola Id - Quadro Sinottico Tutele Paesaggistiche Di Legge Artt. 136 e 142 del D.Igs 42/2004
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03.4. 1l Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PT.C.P.)

Unitamente al Piano Territoriale Regionale, il PTCP costituisce un primo livello di analisi effettuato sul
contesto di area vasta che consente di identificare, nel quadro di riferimento, il sistema urbano indagato
con maggiore specificazione come un sistema insediativo sviluppatosi in ambito rurale e che gravita sulla
terza corona dei comuni che trovano in Brescia il loro recapito principale.

Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale, detta le Linee di indirizzo per lo sviluppo sostenibile.

Con Delibera di approvazione del Consiglio Provinciale n® 21 del 22 aprile 2004, il Consiglio Provinciale
ha approvato il Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Brescia (PT.C.P.). Con successiva
Delibera di Consiglio Provinciale n. 14 del 31/03/2009 ¢ stata adottata la variante di adeguamento del
PTCP alla LR 12/2005.

Il Consiglio Provinciale con 'adeguamento alla LR 12/2005 oggetto della variante adottata nel 2009, ha
rilevato ulteriori elementi da tenere in considerazione ai fini di un pit completo ed efficace adeguamento

del PTCP alle esigenze del territorio.

Con l'approvazione del 13 giugno 2014 del nuovo PTCP e pubblicazione sul BURL nel dicembre dello stes-
so anno, la Provincia di Brescia ha quindi introdotto diverse novita, alcune delle quali di rilevante interesse
per la pianificazione comunale, tra le quali:

e lanormativa attuativa e la cartografia sono state riviste complessivamente e semplificate;

e sotto il profilo insediativo si &€ proceduto al riordino degli interventi sovracomunali dando priorita al
recupero del patrimonio edilizio esistente, alla razionalizzazione delle aree produttive sovracomunali
e al contenimento del consumo di suolo;

e relativamente alle infrastrutture si & provveduto all’aggiornamento del quadro previsionale adottato
nel 2009;

e inadeguamento al PTR si € provveduto all'individuazione del sistema rurale-paesistico-ambientale. La
Rete Ecologica Regionale (RER) & stata declinata nella Rete Ecologica Provinciale (REP) mentre il PPR
¢ stato oggetto di focus specifici sulle unita di paesaggio (Garda, Iseo e Idro);

e sié provveduto ad un generale riordino ed individuazione degli ambiti agricoli di interesse strategi-
co mettendo a sistema il lavoro effettuato nel 2008 in collaborazione coi Comuni con I'esigenza del
contenimento del consumo di suolo voluto dalla Regione.La Provincia quindi ha provveduto al rior-
dino della normativa e della cartografia, al fine di identificare in modo piu preciso gli elementi di sua
competenza (ambiente, infrastrutture e geologia) e cosi fornire uno strumento di pianificazione pil

dettagliato quale indirizzo per la pianificazione comunale (PGT).

Rispetto al PTR che & sviluppato a scala regionale, il PTCP permette una migliore individuazione non solo
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dei confini comunali ma in taluni casi anche delle aree su cui ricadono interventi di trasformazione. Di
seguito si riporta uno stralcio della Tavola 2.1 “Unita di Paesaggio’, suddividendo la Provincia di Brescia in

unita funzionali ad analisi e considerazioni urbanistiche ed edilizie.

Le unita di paesaggio sono state individuate in riferimento alle strutture idro-geomorfologiche e di uso
di suolo del territorio. Per questo la Provincia & partita dall’analisi delle unita di paesaggio individuate dal
Piano Territoriale Regionale (PTR); ad esse sono state sovrapposte la carta geologica per 'area montana e
la carta dei sottoambiti geomorfologici per I'area di pianura. Un successivo passo € stato compiuto aggiun-
gendo la carta di uso del suolo. Al termine di queste sovrapposizioni € stata elaborata una carta di sintesi
della morfologia provinciale, su di essa sono state abbozzate le unita di paesaggio. Gli abbozzi delle unita
di paesaggio sono stati poi rifiniti e determinati definitivamente risagomando i confini sulle ortofoto e sulla

carta tecnica regionale.

Il comune di Desenzano del Garda rientra nell’'unita di paesaggio “Fascia rivierasca e colline moreniche del
Garda”. Questa comprende una serie molto variabile di paesaggi che si caratterizzano pero tutti per la pre-
senza del Benaco. Si passa dalle scogliere a picco sul lago di Limone sul Garda a nord, ai versanti terrazzati
e coltivati a olivo che caratterizzano la sponda gardesana fino a Salo dove comincia la fascia delle colline
moreniche che fanno da corona alla parte bassa del lago. La fascia delle colline moreniche & caratterizzata
dal paesaggio agrario con una forte presenza di elementi naturali; qui all’'olivo si affianca la coltivazione
della vite. Da Toscolano Maderno in poi il fronte lago di presenta, salvo piccolissime interruzioni, comple-
tamente insediato. Nella zona di Manerba e di Desenzano si assiste poi a una diffusa e caotica urbanizza-
zione che sta minando I'integrita paesaggistica dell’area. In questo contesto emerge la penisola di Sirmione

che si protende nel lago dando vita a un paesaggio unico e caratterizzante.
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PA0E e SULC o

area oggetto di intervento
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Unita di Paesaggio

:| Versanti dell'Alta Vial Camonica

E Fondovalle dell'Alta Val Camonica da Sellero a Ponte di Legno
:| Adamello

- Versanti ovest della Bassa Val Camonica

El Fondovalle della Bassa Val Camonica da Piancamuno a Capo di Ponte
- Versanti della Bassa Val Camonica e Valsaviore

E Valle del Caffaro a Alta Valsabbia

:| Fascia rivierasca del Sebino e Montisola

i Versanti della Val Trompia

E Fondovalle della Val Trompia

- Versanti della Val Sabbia da Sabbio Chiese al confine con la Val Trompia
- Versanti della Val Sabbia e la Val Degagna

C' Fascia rivierasca del lago d'Idro

E Fondovalle della Val Sabbia e alto corso del fiume Chiese
- Alto Garda bresciano

El Colline della Franciacorta

El Colline pedemontane e pendici del Monte Maddalena

El Fascia rivierasca e colline moreniche del Garda

E Alta pianura asciutta tra Chiari e Rovato

:| Area metropolitana di bresca e conurbazione pedecollinare
E Alta pianura asciutta da Montichiari a Bedizzole

:| Valle fluviale dell'Oglio

El Ambito dei fontanili e pianura di Orzinuovi

E Bassa pianura irrigua tra I'Oglio e il Mella

:l Bassa pianura irrigua da Leno al fiume Chiese {(ex ambito dei fontanili e delle lame)

PT.C.P. - Estratto tavola 2.1 - Unita di Paesaggio
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Nella Tavola 3.3 sezione F “Pressioni e sensibilita ambientali”, il PTCP individua le criticita sul territorio
provinciale in relazione alle valenze paesistiche ed ambientali presenti, in modo da restituire informazioni
utili alla valutazione delle trasformazioni urbanistiche ed edilizie. Nel caso dell’area oggetto di intervento,

il PTCP non individua particolari sensibilita o criticita ambientali in quanto completamente ricompresa

negli “ambiti a prevalente destinazione residenziale”

area oggetto di intervento
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Elementi di sensibilitd ambientale
[ | Laghi [::7 7 Parchi regionali Cordoni morenici

D Ambiti elovata naturalita art. 17 PPR {_ PLIS Zone umide

[ Monumenti naturali B risorve naturali E Gaositi
Parchi naturali I:I Sic
EeS=d Parchi nazionali [/ ]zps

= Delimitazione del varco
= Fjumi afferenti ai laghi per un tratto di 10 km

ol e

------- Direttrice pearmeabilita

== Rpticolo idrico principale ai fini dolla polizia idraulica dol varco
Ghiacciai e nevai perenni - Bacini idrici naturali o artificiali
u Corridoi ecologici da REP Fascoe di ambientazione delle infrastrutture
k  Fontanili € sorgenti

Ambiti a provaloente destinaziono residenziale

Elementi di pressione ambientale Sistemi produttivi
Barriere insediative r_: Sistema produttivo
Ambiti a provalente destinazione residenziale, = oo : ,
turistico-ricettivi e a servizi .- gPolarita funzionali
Ambiti a prevalonto dostinazione commerciale PEERECECEE Margini urbani dogradati
Ambiti a prevalente destinazione produttiva [__] Domini sciabili
m Ambiti produttivi sovracomunali (APS) m Ambiti produttivi comunali
Barriere infrastrutturali
Emm \fiabilita primaria u Acroporto
== Viabilita da potenziare a primaria 1 ® ® | jnoe farroviarie metropolitane
mmm \/iabilita principale W E Bl Ferrovia AV/AC
== \fiabilita da potenziaro a principale === |ince forroviario storiche "5
= m = \fiabilita principale di progetto IEEE Meotropolitana in progetto
= Viabilita secondaria — Matropolitana
Viabilita secondaria di progetto B = jotropolitana in programmaziong
Viabilita da potenziare a secondaria — Roto viabilita locale

PT.C.P. - Estratto tavola 3.3 sezione F - Pressioni e sensibilita ambientali
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Nella Tavola 4 sezione E “Rete Ecologica Provinciale”, il PTCP individua aree, ambiti ed elementi che pro-
vengono da diverse scale di analisi e che composti in un unico disegno, restituiscono un quadro di riferi-
mento per le analisi ecologiche del territorio; questo fornisce anche importanti informazioni per la proget-
tualita, sia del costruito che degli spazi aperti. Nel caso dell'area oggetto di intervento, il PTCP individua
questa porzione di territorio quale “Ambiti urbani e periurbani preferenziali per la ricostruzione eco-
logica diffusa”, cioe sono ambiti dove si rileva la maggiore frammistione tra sistemi urbani, sistema infra-

strutturale ed aree agricole.

Obiettivi della Rete Ecologica sono:

e Riequilibrio di un ambito territoriale fortemente problematico attraverso la realizzazione di infra-
strutture verdi (green infrastrutture) valorizzando l'esplicarsi dei servizi ecosistemici da loro offerti
per concorrere allariduzione delle criticita ambientali derivanti dalla pressione esercitata dal sistema

insediativo urbano e migliorare la resilienza territoriale.

Per tali ambiti si indicano i seguenti principali indirizzi:

e contenimento del consumo di suolo finalizzato alla realizzazione di espansioni dei tessuti urbanizzati
favorendo la rigenerazione urbana;

e sfavorireinlinea di massima I'incremento delle urbanizzazioni lineari lungo le infrastrutture viarie;

e favorire la realizzazione di infrastrutture verdi (green infrastrutture) internamente ed esternamente
agli ambiti urbani;

e prestare particolare attenzione alla definizione ed al governo delle frange urbane che confinano conil
contesto rurale favorendo la predisposizione di apposite “aree filtro” a valenza ecopaesistica che pos-
sano svolgere anche un ruolo all'interno delle reti ecologiche di livello comunale e provinciale;

e favorire politiche di qualita ambientale per le aree industriali al fine di minimizzare le esternalita nega-
tive di questi elementi sul contesto agricolo e naturale circostante;

e rispetto, da parte delle previsioni degli strumenti comunali di governo del territorio e dei loro piani
attuativi, delle indicazioni contenute nel documento Rete Ecologica Regionale (giugno 2010) all’in-
terno delle schede riferite alla Provincia di Brescia (hnn. da 111 a 114, da 126 a 135, da 144 a 155, da
169 a 173) alla voce “Indicazioni per I'attuazione della Rete Ecologica Regionale - Elementi di secondo

livello”.
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Principali ecosistemi lacustri

Zone umide

Aree ad elevato valore naturalistico

Ambiti di consolidamento ecologico delle colline moreniche del Garda

Aree naturali di completamento

Ambiti urbani e periurbani preferenziali
per la ricostruzione ecologica diffusa

Ambiti dei fontanili

Aree per la ricostruzione polivalente dell'agroecosistema

||| || Rete Natura 2000
@ Elementi di primo livello della RER

Parchi regionali nazionali

PT.C.P. - Estratto tavola 4 sezione E - Rete Ecologica Provinciale
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Nella Tavola 5 sezione M “Ambiti Destinati All’attivita Agricola Di Interesse Strategico”, il PTCP individua
le aree agricole che vengono considerate strategiche ai fini, non solo della produzione agroalimentare, ma
anche a livello paesistico e paesaggistico. Ai fini delle espansioni dell'urbanizzato, le AAS sono aree vinco-
late in cui non € ammessa l'edificazione di nuovi fabbricati ma la sola ristrutturazione.

Nel caso dell’area oggetto di intervento, il PTCP individua questa porzione di territorio quale area NON di

interesse strategico per I'agricoltura.

PT.C.P. - Estratto tavola 5 sezione M - Ambiti Destinati all'Attivita Agricola Di Interesse Strategico
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03. 5.1l Piano di Governo del Territorio (P.G.T.)

Con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 13 del 24/03/2017 si € addivenuti all'esame delle controde-
duzioni, alle osservazioni e all'approvazione definitiva della variante generale al Piano di Governo del
Territorio (P.GT.) aisensi dell’'art.13 della L.R. 11.03.2005 n.12 e s.m.i.. Tale variante generale &€ divenuta
efficace con la pubblicazione sul BURL Serie Avvisi e Concorsi n. 26 del 28/06/2017.

Gli elaborati del quadro conoscitivo inseriti nel Documento di Piano, frutto dell’elaborazione e dell’'indivi-
duazione cartografica delle analisi svolte, oltre alla funzione necessaria diindirizzo per I'elaborazione delle
tavole di sintesi e di individuazione delle classi di sensibilita paesistica, hanno a tutti gli effetti un valore
di riferimento, dal punto di vista paesistico, in quanto elementi necessari alla Commissione del Paesaggio
per la valutazione della componente paesistica dei progetti di trasformazione del territorio che verranno
presentati.

Dalla lettura incrociata e dall’elaborazione delle informazioni contenute nelle tavole di analisi, sono state
redatte le seguenti tavole:

e DdP - Tavola DP05.1 - Individuazione dei vincoli e tutele “ope legis” - Nord

e DdP - Tavola DP09.3 - Analisi della componente del paesaggio storico-culturale e urbano - Nord

e DdP - Tavola DP09.6 - Classi di Sensibilita Paesistica - Nord

e DdP-Tavola 4 - Rete Ecologica Comunale

e PdR-Tavola PR2 (quadrante 4) - Classificazione degli ambiti del tessuto urbano consolidato e modali-

ta condizionate di intervento per gli ambiti di recente formazione

Tali gli elaborati rappresentano un'importante valutazione sintetica delle componenti di valore paesistico
esistenti all’interno del territorio, anche nel caso di luoghi che assumono valore in base ad un rapporto con
un elemento di spiccato valore, suddivisi in base a letture di livello sovralocale e locale ed individuati in
base alle linee guide della Regione.

Di seguito si riportano gli estratti delle tavole elencate in modo tale da poter valutare il rapporto che I'area
diintervento intrattiene con la cartografia di riferimento e gli elementi in essa individuati.

Nella tavola DP09.3 - Analisi della componente del paesaggio storico-culturale e urbano - Nord, il PGT
individua quegli elementi utili a comprendere gli elementi valorizzativi del paesaggio sia naturale che co-
struito, nell'ottica della salvaguardia e dell'implementazione. || PGT, agendo a una scala piti dettagliata, & lo
strumento di riferimento per le anilisi dei progettisti che hanno necessita di approfondire temi riguardanti
i valori specifici del territorio. Nel caso in oggetto, I'area si colloca nelle “aree urbanizzate” ai limiti del
nucleo storico principale, lungo la via Marconi. In tale contesto I'unico elemento di rilievo che la tavola del

paesaggio individua & la via Marconi quale “rete stradale storica principale”.
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Area Umida 5. Francesco
Monumento Naturale D.G.R. 8/8136

Parco Locale di Inferesse sovracomunale
"PLIS del Comidoic Morenico del Basso Garda Bresciano™

mmmm\ Progetto Strategico del Parco dele Battaglie - per futura aftivazione del PLIS "San Martino®
5 rman

Viabilita esistente
ST 4
4 Linea ferrovia
14 ‘1.‘ =
C—————! Progetto Tratto ad Alta Velocita (TAV)
= (Coridoio 5 TEN-T Lisbona-Kiev)

E Progetto Alta Velocita (TAV)
tratto in galleria

Aree tutelate ai sens gl Laghi insubrici. Ambito di salvaguardia dello
lettere b, c, art 142 del Digs 422004 e sm i scenano lacuale com4 art. 19del PFTR

COMPONENT! DEL PAESAGGIO STORICO CULTURALE

Testimonianze estensive dell'antica Monastero, convento, eremo, abbazia,
i parcellizzazions agraria seminario

Chiesa, parrocchia, pieve, santuario Palazzo, villa storica
(88 o (& e
711 | Ospedale, complesso ospedaliero, s
'.J:l/' A T Stazione ferroviana
[ Joremsos e

PGT - Documento di Piano - Estratto tavola DP09.3 - Analisi della componente del paesaggio storico-culturale e urbano - Nord
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Nella Tavola DP09.6 “Classi di Sensibilita Paesistica - Nord”, 'area oggetto di intervento si colloca nelle
“Classe 4 - sensibilita paesistica alta”. La presente relazione si configura quale relazione paesistica utile
alla Commissione Paesaggio del Comune di Desenzano del Garda e ai funzionari della Soprintendenza per

valutare I'inserimento architettonico del nuovo fabbricato nel paesaggio urbanizzato.

Classe 1 - Senshiifa paesistica bassa s ey ¢

| Classe 2 - Senshibts paesistica medio bassa

— i Classe 3 - Senshilia paesistica media

—_ g@{/ Classe & - Sensibilts passisica alta

&% Classe § - Sensiiliti paesistica motto alta

P.G.T. - Documento di Piano - Estratto tavola DP09.6 - Classi di Sensibilita Paesistica - Nord
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Nella tavola “DP05.1 - Individuazione dei vincoli e tutele “ope legis” - Nord”, emerge il “vincolo ambientale

Bellezze d’Insieme” a cui I'area € soggetta.

7y Bt
o |

- (B
B g T iy e S e et s ;&
o s =V Col BN

o= a0
(T

IMMOobill VInGolat ai proprieta comunaie

Vincolo monumentale iz7ati i
h 2] . realizzati da almeno 50 anni
proprietd comunale” (D. Lgs 4212004) {antecedeni 2l 28/1 072000)

- incolo monumentale in elenco e - Vincolo menumentale in elenco

Soprintendenza Soprintendenza, lungolago
(D. Loz 4272004, ex L 108839, artt. 1,4.6) (D. Lgs 42/2004, ex L 1089/39, artt. 1.4 6)

; ; i Vincolo archeologico
n. Beni decretatl  segnalati da PTCP - D. Lgs 4202004 ex L 1089739, art 1)

Vi s b Fascia di tutela paesaggisiica

D. Lgs 4212008, ex L 1089/39, art. 1, 21) {ff;:e"te Re::‘;’fﬂgg metr)
Fascia di nspetto a lago (300 metn) L ...-"ﬁrrﬁhdsalvagmrciadellc
(D. Lgs 4212004, ex L431/85) scenario lacuale {art 12 c.4 PTR)

4 G Fascia ad alto grado di tutela del reticolo
bices 5 perioelgin suedin ot ia | idrico minore di competenza comunale e

EACTERL © " regionale(10 mefr) (DGR 77888 a1 B
Aree interessate da fenomeni di Fascia a medio grado di tutela del

instabilita dei versanti di tipo superficiale: reficolo idnico minore di competenza
frana atfiva (ai sensi defia L. 163/89) comunale (4 mefr) (DGR 77868 all. B )
s Aree interessate da fenomeni di

el ]

instabilita dei versanti di tipo superficiale: Fascia a tutela delle aree esondabili
frana stabilizzata (ai sensi della L. 133/38)

Vincolo ambientale Bellezze di Insieme
(D. Lgs 422004, ex L. 1497/39) 0. 1o 12z par tnm.sss; 0. 5412 1956 0.0 20,08 1067, D207 000

DMAE 145354, DGR 7308 del 1052008
i Vincolo ambientale, bellezze individue (D. Los 4272004, ex L 1497/33)
f /| "parco, filan e cipressi" D.M. 261 del 14/03/1960

Zone umide Aree boscate

Aree di salvaguardia delle captazioni ad uso idropotabile

nelle gquali vigono le limitazioni d'uso di cui all' art 34 del D.Lgs 15206

P.G.T. - Documento di Piano - Estratto tavola DP0O5.1 - Individuazione dei vincoli e tutele “ope legis” - Nord

32



gro

progetti sostenibili

Nellatavola 4 “Rete Ecologica Comunale”, I'area oggetto di intervento si colloca nelle “aree critiche - resi-

denziale”.

I Produttivo / terziario / commerciale

— | Residenziale

P.G.T. - Documento di Piano - Estratto tavola 4 - Rete Ecologica Comunale (REC)
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Nella tavola “PR2 (quadrante 4) - Classificazione degli ambiti del tessuto urbano consolidato e modalita

condizionate di intervento per gli ambiti di recente formazione”, 'area oggetto di intervento & parzialmen-

te individuata quale “ambiti residenziali a media densita - art.32” e “distributori di carburante - art.43".

Il Piano Attuativo in oggetto propone la modifica dell'azzonamento eliminando la zona per distribuzione

carburante in quanto il progetto di riconversione prevede altri tipi di destinazione d’uso (residenziale-

commerciale-direzionale). Questo anche in seguito alla dismissione dell'attivita di distribuzione carburan-

te e successiva bonifica.

AMBITI RESIDENZIALI CONSOLIDATI

k] Lmbiti semidmnziali ad sis demsitn - art 39 - -

Amizdti residenziali 8 bames desin - arl 23 -

Brigiti residerziali o mda densits - &1, 34 -

Limiiti ad slln ncidenza di verde pevaio- 81 35 -~

ES \\ i
oy d‘\\\
S Ambili residenzisli = media densia - & 32 - //é/
I

AMBIT]I CONSOLIDATI PER ATTIVITA' P %CII:ILI""I'f".l'EH

Ambi per afivis di Ameszaggic barche
Ot aleanghisre maistent

>

Sreinif par ain produtiaee
mcursdnial - adigiacaf - art. 36 bis -

Arisif per s produttivs
commercisi-lerziane -art 3 far -

0o
ERSRY

(IR0
ERERE

111

._.,_,._.
T
[={=]

iamcmm

(=]
im |
o

: Ditrbiuroe di capbursrf - ol £3 -

P.G.T. - Piano delle Regole - Estratto tavola PR2 (quadrante 4)
nate di intervento per gli ambiti di recente formazione”

Edificic ad wso commersale-barzano in ambi per
sifivits produtive indursital - arfigianai - st 36 bis -

Bmiiti per afils prod. histice-ricefive

alberghiere - art M6 gl -

Amb# per atiiis prod. furfco-ricetive
alaviz aperiz - ol 30 guingues -

- Classificazione degli ambiti del tessuto urbano consolidato e modalita condizio-

34



gro

progetti sostenibili

04. Stato di fatto e documentazione fotografica

Le analisi condotte sull’ambito interessato, hanno tenuto in considerazione il Quadro conoscitivo e di veri-
fica di compatibilita della previsione del progetto a livello comunale (PGT vigente).

Lanalisi strutturata sulla complessita del territorio e delle relazioni che il Comune instaura con il contesto,
permette di definire e cogliere i caratteri essenziali di un ambito e i relativi valori territoriali in cui 'ambito

stesso € inserito.

Larea, individuata catastalmente al fg. 13 mapp.59, si colloca lungo la via Marconi, nei pressi della rotato-
ria che regola I'incrocio con la via Cavour, ai margini del centro storico. Il contesto € I'urbanizzato residen-
ziale sorto negli anni 50, '60 e 70 del secolo scorso, caratterizzato da una conurbazione principalmente
costituita da edifici con altezze che variano da 2 ai 4 piani fuori terra. Sul piano urbanistico importante &
la presenza delle maestose alberature sul viale, su lato ovest dalla caserma dei Carabinieri e a nord dal

parcheggio pubblico denominato “Vallone”.

La porzione interna dell'area oggetto di intervento € caratterizzata dalla presenza di un fabbricato artico-
lato su una pianta complessa che ha ospitato negli anni numerose destinazioni d’'uso tra le quali le princi-
pali sono state la residenza, la ristorazione e I'attivita alberghiera. Il fabbricato disposto nella porzione a
sud e un edificio a stecca per complessivi 3 piani fiori terra; collegato ad esso, un altro edificio costituito
da piu corpi di fabbrica con altezze differenti. Larea & completata, nella porzione a nord, dalla presenza di
una stazione di rifornimento carburante che nei primi mesi del 2021 é stata dismessa, con conseguente

bonifica autorizzata dagli uffici comunali e dall’ATS.
Le prime 4 fotografie che si riportano nel presente paragrafo sono immagini 2D e 3D estratte da Google

Maps 2021 in cui € ancora presente il distributore carburanti dismesso e rimosso. Nelle fotografie riporta-

te a seguito di sopralluogo, questo non compare.
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ingresso alla porzione di fabbricato che ospitava I 'attivita di ristorazione e ormai dismesso
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vista verso sud dalla via Marconi che inquadra porzione di area libera a seguito di dismissione e bonifica del distributore carburanti e del volu-
me principale presente

vista dello spazio interstiziale tra i due corpi di fabbrica principali
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in questa pagina: altre fotografie piu di dettaglio dei fabbricati presenti sull'area
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05. Descrizione dell'intervento

Il Piano Attuativo prevede la costruzione di un nuovo complesso edilizio (n.3 piani fuori terra e n.1 piano
interrato adibito a parcheggi) misto commerciale-direzionale e residenziale con lo scopo di riqualificare
I'area prospicente il tratto di via Marconi, caratterizzata da un forte degrado sul piano edilizio ed urbanisti-
coinquantoin stato di completo abbandono; le attivita di distribuzione di carburanti, bar, albergo, annessi
all'arearifornimenti e residenza infatti risultano dismesse ormai da anni.

Recentemente é stata eseguita anche l'opera di smantellamento delle sovrastrutture dell’attivita di distri-
buzione carburanti, con la rimozione delle cisterne interrate, della copertura, delle pompe ed & stata ese-
guita la bonifica del terreno con analisi e caratterizzazione delle terre di scavo a cura di societa di servizio
incaricata dal gestore che ha condotto I'attivita nell’ultimo periodo.

| dati rilevati sono stati oggetto di valutazione da parte del’ARPA che ha rilasciato I'attestazione di cor-
rispondenza dei parametri ai limiti previsti dalle Leggi vigenti in relazione alle attivita commerciali-indu-
striali. Ad ulteriore verifica, il consulente specializzato in ingegneria ambientale ha constatato la corri-
spondenza dei parametri all'insediamento residenziale futuro e si dara riscontro di quanto riferito con

adeguata documentazione e con l'ottenimento da parte di ARPA della attestazione relativa.

La proposta progettuale contemplata dal PA prevede la conferma della SLP esistente che sara recuperata
per il nuovo insediamento. A seguito di trasformazione dell’ambito da “Distributore Carburanti (art.43)”
ad “Ambiti residenziali a media densita (art. 32)”, si utilizza per tale porzione di area I'applicazione dell’in-
dice fondiario definito dalle NTA del Piano delle Regole del PGT, cioé 1,5 mc/mq. Di conseguenza si otten-
gono mc 1.620 (mq 1.080,00 x 1,5 mc/mq) che, convertiti in SLP (Volume/3), da come risultato mq 540,00
la quale, sommata alla SLP esistente nell’area edificata e classificata quale “Ambiti residenziali a media
densita (art. 32)” porta a una SLP totale insediabile di mq 1.678,50 (vedere tav. PAO1a e PAO1b).

Il progetto identifica al piano terra la destinazione direzionale e commerciale per un totale dimq 497,00 e
ulteriorimq 41,00 per i due vaniscala che conducono al P1 e P2;il 40%, pari amq 204,00, sara a destinazio-
ne direzionale mentre il 55%, pari amq 293,00, sara a destinazione commerciale. Il restante 50% della SLP
(mq 702) sara destinata alle residenze, disposte sui due livelli superiori del piano primo e piano secondo. |l
piano interrato invece accoglie i parcheggi pertinenziali per la residenza e relative cantine.

| collegamenti verticali sono affidati a due vani scala posti negli angoli interni della corte.

Sottoil profilo edilizio, il complesso € caratterizzato da un impianto tipologico “a corte aperta” con affaccio
anord e Hmax=mt 10,00, verso il lago; nella porzione sud 'area invece presenta un salto di quota di -8,70
mt rispetto alle aree edificate prospicenti. La porzione dell’area non interessata da edificazione viene adi-
bita a parcheggi in quota accessibili dalla via Marconi e a verdi pertinenziali delle attivita e alle residenze.
Tutti i solai a copertura dei vari piani sono del tipo “tetto verde piano”, dove al P1 e P2 diventano terrazze

pertinenziali alle abitazioni.
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Sotto il profilo del “concept” che ha guidato la progettazione, di seguito vengono elencati i criteri principali
diispirazione:

1) sostenibilita

loscheletro portante é realizzato in acciaio, materiale riciclato ericiclabile, che puo essere facilmente rein-
seribile all'interno di un nuovo ciclo produttivo

2) efficienza energetica

i pacchetti di sistemi Knauff per le pareti di tamponamento e integrati alla struttura garantiscono la rea-
lizzazione di un involucro altamente tecnologico in grado di contenere i consumi energetici dell’edificio

3) sicurezza sismica

la struttura in acciaio (telai e tralicci) dermina un'elevata duttilita che migliora il comportamento struttu-
rale e di conseguenza la sicurezza a fronte di eventi sismici

4) massima liberta architettonica

la tecnologia Light Steel Frame non condiziona I'aspetto estetico dell’edificio raggiungendo un design ar-

chitettonico contemporaneo e innovativo

Su un piano piu generale ed ampio riguardo la soluzione progettuale, queste le principali caratteristiche:

e fronte alberato per mitigazione ambientale lungo la via Marconi

e modello architettonico a corte aperta

e infissi panoramici con vetrate a tutta luce

e coperture piane a tetto verde al fine di favorire evotraspirazione, abbattimento delle polveri sottili,
mitigazione ambientale, miglioramento del clima, riduzione sonora ed elettromagnetica, regimazione
idrica

e brise soleil in legno naturale

e balaustre inox con trefoli

e colorazione finale tipo “greige” ( mix tra grigio e beige”)

per ritrovare questi elementi su supporto grafico, si faccia riferimento alla tavola “PA14 - TECNOLOGIA,
MATERIALI, PIANO COLORI”
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Di seguito si riportano alcuni estratti dagli elaborati grafici per meglio comprendere le caratteristiche ar-

chitettoniche del progetto.

il

prospetto nord

prospetto sud

prospetto est
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via Marconi

=t L ————a

prospetto ovest

sezione trasversale

b T Y, o ,
immagine a volo d'uccello che inquadra I'intero intervento, inserendolo nel contesto urbanizzato esistente
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immagine con ripresa da lato est della porzione di fabbricato rivolta a nord, lungo la via Marconi. é possibile notare la terrazza verde al piano
primo legata a uno degli alloggi adibiti a residenza e il corsello che porta al piano interrato.

immagine con ripresa da lato ovest della porzione di fabbricato rivolta a nord, lungo la via Marconi. e possibile notare la terrazza verde al piano

primo e al piano secondo legate agli alloggi adibiti a residenza. Nella porzione piti a ovest , I'area adibita a verde. Al centro della corte invece si
evince la presenza di aiuola e specchio d’acqua.
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immagine con ripresa da lato sud-est del fabbricato in cui é evidente I'utilizzo del verde pensile per la copertura e le terrazze degli alloggi adibiti
aresidenza

immagine con ripresa da lato nord-est del fabbricato in cui é evidente I'utilizzo del verde pensile per la copertura e le terrazze degli alloggi
adibiti a residenza
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PROSPETTO NORD STATO DI FATTO

PROSPETTO NORD DI PROGETTO

I
[ T |

— N1 T

estratto tavola “PA11 - inserimento planimetria nell'ortofoto esteso alle aree circostanti - inserimento modello 3d verifica impatto frontale con
sovrapposizione dei prospetti”

via Marconi area oggetto di intervento

\

nuovo profilo urbano H "

mt 10,00

sezione schematica del nuovo profilo urbano
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06. Giudizio sull'impatto paesaggistico del progetto

Il giudizio complessivo riguardante I'impatto del progetto sul paesaggio nasce dalle considerazioni fatte in
precedenza su tutti gli aspetti coinvolti dalla trasformazione di un edificio in un contesto sensibile quale
quello analizzato.

La sintesi tutte le considerazioni precedenti si traducono nella successiva tabella che offre un riassunto e
un giudizio parziale e complessivo sull’impatto paesaggistico derivanti dall’analisi degli strumenti di piani-

ficazione e del progetto stesso.

La tabella si organizza su tre colonne: criteri di valutazione, valutazione sintetica e classe di incidenza.
Quest’ultima individua 5 differenti classi:

e molto bassa

e bassa
e media
e alta

e moltoalta

La valutazione soggettiva dei singoli aspetti con criteri sintetici e I'indicazione della classe di incidenza &
utile a stilare un giudizio complessivo dell’intervento in relazione al suo inserimento nel contesto paesag-

gistico.

criteri di . . . classe di
. valutazione sintetica . .
valutazione incidenza

il progetto non altera la morfologia dei luoghi. Vengono ri-
spettate le quote nei vari punti ed esse vengono prese a
riferimento per I'inserimento del nuovo fabbricato. Sul pia-
no tipologico, esso si pone nella condizione di dialogo: se
Incidenza morfologico | daun lato il fabbricato & immerso in un contesto residen-
e tipologica ziale abitativo caratterizzato da edifici con caratteristiche
edilizie tipiche degli anni ‘50/°60/’70 del secolo scorso,
dall’altro si pone l'obiettivo di interloquire con gli elementi
tipici che si possono trovare nel nucleo storico di Desenza-
no posto poco pit a nord (fabbricato a corte).

bassa

il progetto sfrutta il linguaggio edilizio contemporaneo,
utilizzando colori decisi per le facciate e verde pensile per
la coperture e per le terrazze. Il linguaggio & volutamente alta
differente, con la finalita di “far emergere” caratteristiche
pit moderne evitando quindi lo spirito di emulazione

Incidenza linguistica:
stile, materiali, colore
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il nuovo fabbricato non pone problematiche di incidenza
visiva, sfruttando i dislivelli esistenti, recuperando i volumi
e presentando un volume di progetto piu basso rispetto-

Incidenza visiva alle altezze dei fabbricati esistenti. Inoltre, essendo arre- molto bassa
trato rispetto al filo strada, non rischia di occludere visuali
dalla via Marconi.
il progetto non incide su elementi simbolici per lacomunita
. . . eil territorio masi pone l'obiettivo di diventare esso stesso
Incidenza simbolica bassa

un nuovo landmark urbano che diventi elemento di ricono-
scimento per questa porzione di tessuto edificato

Dalle analisi condotte nei paragrafi precedenti & possibile esprimere un giudizio complessivo che valuta

bassa 'incidenza dell'intervento in quanto:

1.

I'intervento si colloca in un contesto gia edficato molto denso ed € migliorativo per il decoro urbano di
una porzione centrale del territorio;

non vi & alterazione della sezione urbana complessiva;

non occlude visuali paesaggistiche;

la sezione architettonica di progetto del fabbricato si inserisce in modo consono rispetto alla sezione
territoriale in cui 'andamento morfologico del territorio degrada in direzione sud-nord fino ad arriva-
re alago;

le scelte architettoniche riguardo I'impianto tipologico, le coperture verdi piane, le ampie vetrature e
i materiali naturali selezionati contribuiscono a rendere un inserimento armonioso nel contesto urba-
no donando un aspetto finale moderno e adatto alle funzioni previste;

non vengono alterati i valori paesaggistici e naturalistici del contesto ponendosi quale obiettivo pri-

mario di rigenerare una porzione di abitato riconosciuto come degradato dalla comunita.
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07. Considerazioni conclusive

Alla luce di quanto esposto fin qui si puo concludere quanto segue:

il progetto non presenta interferenze con il contesto paesaggistico;

gli impatti generati dall’'intervento risultano essere marginali, soprattutto in relazione al fatto che il
progetto riguarda una zona urbanizzata;

I'intervento é sicuramente migliorativo sull’aspetto finale dell’area in generale;

non si evidenziano ulteriori elementi di criticita tali da generare impatti paesistici di entita rilevante;
non produce nuovo consumo di suolo agricolo anzi si prefigura quale esempio di rigenerazione urbana

sostenuta anche dagli strumenti di pianificazione a livello regionale e provinciale;

Pertanto, considerati gli assetti territoriale e paesistici di riferimento e le caratteristiche del progetto, il

sottoscritto Arch.Urb. Alessandro Peli afferma che I'esame dell'impatto paesaggistico dell'intervento & da

considerarsi basso e percio autorizzabile cosi come previsto dal Piano Attuativo.

Desenzano del Garda, ottobre 2021
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