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PREMESSA

Il Comune di Brescia € dotato di Piano di Governo del Territorio (PGT), approvato con
Delibera di Consiglio Comunale n. 57/19378 del 19/03/2012, pubblicato sul BURL Serie
Avwvisi e Concorsi n.43 del 24/10/2012.

Successivamente sono state approvate alcune varianti legate a diverse necessita
attuative delle strumento urbanistico, che hanno interessato il Documento di Piano, il
Piano dei Servizi ed il Piano delle Regole.

Il PGT ad oggi vigente & quello definito “Variante n. 3”, approvata con delibera di
Consiglio Comunale n. 35 del 16 aprile 2018 e pubblicato sul BURL Serie Awvisi e
Concorsi n. 24 del 13.06.2018.

In data 30/04/2020 con protocollo 96871 e stata presentata Istanza di approvazione
di Piano Attuativo n 4/2020 conforme al PGT, sito in via Torricella di Sotto;

in data 25/05/2020 si & tenuta la Conferenza Intersettoriale che ha dato delle
indicazioni circa il Progetto di fattibilita delle opere pubbliche ed il regime finale delle
aree coinvolte nel progetto stesso;

in data 24/09/2020, successivamente alla seduta della Commissione Paesaggio
del 16.09.2020, é stata inviata comunicazione da parte del settore urbanistica in cui
si informa che la Commissione Paesaggio condivide il parere di compatibilita
espresso dalla Sovrintendenza di cui assume i contenuti e chiede integrazioni
documentali per definire correttamente I'ingombro volumetrico;

in data 29.09.2020 e 05.10.2020 viene consegnata documentazione integrativa allo
scopo di corrispondere sia a quanto richiesto dalla Conferenza intersettoriale sia a
quanto richiesto dalla Commissione Paesaggio.

In data 13.11.2020 sono pervenute ulteriori indicazioni progettuali sulla
configurazione delle opere di urbanizzazione che oltre a richiedere la riedizione degli
elaborati del piano di Fattibilita delle opere di urbanizzazione hanno comportato
'adeguamento degli altri elaborati progettuali anche alla luce delle ricadute sul Bilancio
ecologico.

Con la presente, si consegha la Documentazione e gli Elaborati progettuali
coordinati che tengono conto delle successive integrazioni/modifiche richieste.
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AREA DI PIANO ATTUATIVO: PREVISIONI DELLA DISCIPLINA URBANISTICA

L’Area oggetto del presente Piano Attuativo € disciplinata urbanisticamente nel Piano
delle Regole, in cui vengono individuati dei Progetti Speciali, assoggettati a prescrizioni

particolari, al fine di perseguire gli obiettivi generali del PGT e quelli piu specifici, di:

- recupero e riqualificazione di porzioni della citta esistente obsoleta e/o0 in via di degrado
- costruzione-ricostruzione della “citta su se stessa”: contenimento del consumo di suolo
- valorizzazione diffusa del patrimonio esistente e delle eccellenze architettoniche
esistenti

- qualificazione delle nuove “centralita” (luoghi di attrazione urbana)

- riqualificazione ambientale di aree degradate.

WVANEY SCHEDE DEI PROGETTI SPECIALI
Wi=ES DEL PIANO DELLE REGOLE

4 4‘%’ s

i
}" .

Ambiti della citta in trasformazione

PR | Progetti Speciali disciplinati del Piano delle Regole (NTA art.82)
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In particolare il Piano Attuativo e identificato come PRo1-TORRICELLA SOTTO;
la Scheda Normativa (All04 NTA Schede dei Progetti Speciali del PdR) declina gl
obbiettivi generali per il progetto specifico:

[ Riqualificazione di aree dismesse o sottoutilizzate funzionalmente e rigenerazione del

tessuto urbano _mediante l'insediamento di funzioni di natura residenziale, piu coerenti

con il contesto.

[l Ottimizzazione dell'uso del suolo attraverso il ridisegno delle aree edificabili e

miglioramento del principio insediativo esistente sull’area.

Si elencano anche le Prescrizioni per la progettazione tra cui, evidenziando quelle di
carattere architettonico urbanistico, si prevede che:
[] La slp attribuita dovra essere collocata entro il sedime indicato nel layout.

8. SCHEMA INSEDIATIVO PRESCRITTIVO

E Ferimetro area d trasformazions
FRUIBILITA' DELLA CITTA' PUBBLICA

- -—- Viabilita di progetto

= = 0= CONNEssioni tra gl spazi pubblici

SCHEMA DIUTILIZZO DELSUOLO

2 Sedme entro cul collocare, otre 'edificato, | servizl scopenti
I i parchiegai e di spazi pubblici pavimentati, se non individuati nal layout
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0 E’ammessa la conservazione di tutto o parte degli edifici esistenti.

[l In caso di demolizione dell’esistente, il progetto del nuovo insediamento dovra

persequire l'obiettivo _del miglioramento della qualita ambientale, attraverso una
riduzione della Sc ed un aumento considerevole del parametro del verde profondo, in

linea con i parametri urbanistici dei tessuti residenziali al contorno.

0 Il _sistema delle nuove costruzioni dovra adattarsi ai caratteri di quello esistente, in

quanto ad aspelti insediativi, morfologici, tipologici e dimensionali.

Per quanto riguarda i Parametri urbanistici, la Scheda prevede una sip fissa attribuita

pari a 2000 mq:

6. PARAMETRI URBANISTICI

Superficie dell'area perimetrata (mg) 3.328

Slp (mg) 2.000 mg (compreso Mesistente)

Piano attuativo

Strumento attuativo . ) e - o .
In caso di conservazione degli edifici esistenti, 'intervento di ristrutturazione, con eventuale

cambio di destinazione d’uso, potra avvenire con permesso di costruire convenzionato

Y

L’altezza degli edifici non & prescritta, per cui trovera definizione negli elaborati del
presente Piano Attuativo; non sono prescritte quantitd minime di standard, anch’esse
definite nel progetto di P.A. in relazione alle esigenze della specifica destinazione d’uso

e delle necessita funzionali dell’ambito urbanistico.
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L’area € interessata da Vincolo paesaggistico ai sensi dell’art. 136 D.Lgs 42/2004

WARIEAEE \V/INCOLI PAESAGGISTICI
(D.LGs 42/2004 E 5.M.1.)
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D.M. 15/12/59 pubblicato su G.U. n.42 del 19/02/60 (9 - COLLINA DI S. ANNA)

Per tanto & stata richiesta dal settore competente parere alla Sovrintendenza ai sensi di

legg
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AREA DI PIANO ATTUATIVO: DATI LOCALIZZATIVI

L’area di piano & collocata nel quadrante ovest della citta, nel quartiere 5, in particolare
nella zona conosciuta come “Torricella” dal’'omonima via che I'attraversa.

Estratti ortofoto
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Dettaglio Ortofoto

L’'area & gia interessata da edificazione, costituita da una serie di edifici produttivi in

parte dismessi;

Vista dall’alto
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Rilievo con individuazione punti fotografici

il suolo & completamente impermeabilizzato ad eccezione di due fasce di bordo, ad
ovest occupata da arbusti, ad est trattata a prato.

CALCOLO DELLE AREE — USO DEL SUOLO
Area Pavimentata Totale | 1.464,00
Area VerdeTotale | 479,93
Area SEDIME EDIFICI Totale | 1.439,62
Area muri lotti 21,01
TOTALE SUPERFICIE PA 3.404,55

sequenza fotografica dell’area di intervento
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F.6
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Come emerge dalla precedente sequenza fotografica il complesso a nord si presenta
come un fronte continuo, un alternarsi di recinzioni, portoni mobili e fabbricati allineati sul

filo_della contro-strada parallela a via Torricella di sotto, una via secondaria, il cui

tracciato ad ovest si trasforma in un percorso esclusivamente ciclopedonale che si

collega con il sistema dei sentieri della collina di Sant’Anna.

Allineamento dell’edificato in direzione est

Allineamento dell’edificato in direzione ovest
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Il contesto urbanistico & disomogeneo per tipo di sistemi insediativi, tipologie edilizie e

materiali;

PALAZZINA PLURIPIANO SU LOTTO

BLOCCO PALAZZINE CON PORTICI

D ABITAZIONE UNIFAMILIARE SU LOTTO

- ABITAZIONE A SCHIERA SU LOTTO

- CASCINA - EDILIZIA STORICA

- EDIFICI SPECIALI - SCUOLA L ) . . _ .
Analisi tipologie e sistemi insediativi presenti

Su via Torricella di sotto si susseguono:

- due cascine, entrambe riadattate e ristrutturate con funzione diversa da quella
originaria agricola,

- il retro del complesso di Palazzine INA-CASA ed ex Gescal,degli anni ’60 e 70

- una serie di lotti con palazzine plurifamiliari degli stessi anni o subito successive

- villette mono-familiari di recente costruzione.
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Sistema Insediativo
Residenziale — Recinto
su strada

Tipo edilizio - Cascina

Sistema Insediativo
Residenziale -
Complesso per blocchi

Tipo edilizio -
Palazzina con portici

Sistema Insediativo
Residenziale - Isolato
affacciato su strada

Tipo edilizio -
Palazzina su lotto

Sistema Insediativo
Residenziale - Isolato
affacciato su strada

Tipo edilizio -
Abitazione unifamiliare

su lotto
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A sud l'area di intervento si apre su un’area agricola residuale che si incunea tra le frange urbane e la collina di sant’/Anna, gia in
parte occupata dal complesso dell’lstituto scolastico De André.

Foto dell’area di intervento da sud

RESIDUALITA' DEL PAESAGGIO NATURALE

FRANGE URBANE
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La disomogeneita insediativa viene ricondotta a regola nel PGT vigente raccogliendo i
vari sistemi in due tipi di aree del “tessuto a prevalente destinazione residenziale R’

lotti R 04c ad ovest di via dello Zoccolo— in cui si prescrive il rispetto di
un Rapporto di copertura massimo (Rc) del 40% Sf

una percentuale di Superficie Permebile (SPer) del 45% Sf

lotti R 06a ad est di via dello Zoccolo - in cui si prescrive il rispetto di
un Rapporto di copertura massimo (Rc) del 40% Sf

una percentuale di Superficie Permebile (SPer) del 45% Sf

V-F’lej_? AZIONI DI PIANO

)

i R0_4-:.- »
- paico rorAcE:
aksorro X Y
x X
N R04c,
o I'-\-“"
g |II
AR oiey

NN :
Estratto PdR- Quadrante 1
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Ad eccezione del complesso ex-Gescal, il tessuto edilizio si rapporta con lo spazio
aperto secondo la regola del “recinto” con accesso dalla strada;
in particolare, per le due cascine adiacenti all’area di intervento questa regola si declina
in due diverse maniere, che verranno assunte come principio insediativo anche per il
nuovo progetto:
- I muro come limite
il muro del brolo della cascina a nord di via Torricella di Sotto che delimita il terreno
privato dallo pubblico della strada,
- l'allineamento del fronte costruito.
il fronte continuo degli edifici che costruiscono la prospettiva verso la collina o verso
la citta.

Inizio di via Torricella di sotto da est

(da via dello Zoccolo)
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Il fronte continuo della cascina su via
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AREA DI PIANO ATTUATIVO: REGIME PROPRIETARIO

L”area del Piano Attuativo & suddivisa in due proprieta come da tabella e da estratto

della planimetria catastale seguente:

Lotto Foglio mappale mgq. proprietari
A 37 115 1196,58 Simone Firmo 50%
Livia Ingarsia 50%
B 37 116-117 2207,97 Tomasini Bianca
Tot PA 3404,55

Estratto mappa Catastale
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via °© © ! W

T TORRICELLA
e S — iy
Seo0 ] B uace
|
|

Estratto rilievo con proprieta

PIANO ATTUATIVO: INDICI E PARAMETRI

La presente proposta di P.A. prevede la demolizione totale degli edifici esistenti ed una
totale riorganizzazione spaziale dellarea con I'utilizzo di una parte dell’edificabilita
attribuita dal PGT per la realizzazione di un complesso residenziale di 1.800 mq. di Slp
(sui 2.000 mq. di slp max attribuita dalla scheda di Piano).

La bipartizione dell’area, corrispondente al regime proprietario dellambito, viene
confermata, prevedendo due unita di intervento edilizio, con accessi carrai e pedonali
indipendenti, dal marciapiede di progetto che verra realizzato su via Torricella di sotto (si
veda il paragrafo dedicato).

Il principio _insediativo _generale & dato innanzitutto dagli allineamenti obbligatori degli

edifici a nord, fissati per entrambi i lotti a 5,10 m. rispetto al confine di proprieta su via
Torricella, dove si prescrive la realizzazione di un muro in pietra come recinzione, in
coerenza con il muro del brolo sul bordo opposto della stessa via;

sul confine sud invece I'allineamento del sedime € con il filo degli edifici da demolire.

Viene fissato anche il trattamento delle recinzioni sugli altri bordi dell’ambito in quanto

determina il giusto rapporto con il paesaggio circostante; sul bordo ovest e sud, la

recinzione dovra essere accompagnata da siepe densa con funzione mitigativa della
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vista verso la collina e verso la campagna, mentre il muro di recinzione est, a confine

con la cascina esistente, dovra essere mantenuto.

Vista da ovest lotto A
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Vista da est lotto B

La diversa dimensione dei lotti e la relativa partizione della superficie edificabile ha
condotto alla scelta progettuale di adottare un diverso atteggiamento previsionale; fatto
salvo il principio insediativo generale dell’allineamento su strada, i parametri comuni sul
trattamento delle pertinenze e le prescrizioni materiche minime, si € scelto di adottare un
preciso schema insediativo per il lotto piu grande ad est (lotto B), contiguo alla cascina
esistente, e di lasciare maggiore libertd compositiva architettonica al lotto ovest (A), gia
condizionato dalle dimensioni, dalle distanze dai confini, dai parametri di superficie
permeabile.

Brescia 25123 -Viale Venezia 65- +39 0305057270 P.IVA 03325230179 C.F.MRRGPP65R29B157L info@abnorma.it
www.abnorma.it 22



Giuseppe Marrelli
ARCHITETTO
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|/ Fascia min. 5 m. a verde di mitigazione +———-

I:[ Proprieta Lotto A
[j Proprieta Lotto B

E Perimetro piano attuativo
I:] Aree da cedere al Comune

:] Sedime edificabile.
E Allineamento su Via Torricella
D Allineamento SUD

(vincolato dagli edifici esistenti)
Estratto tavola normativa

L’impianto planivolumetrico prende forma, dalla complessita del contesto, o0 meglio dalla
necessita di scegliere nella complessita e nella giustapposizione una regola insediativa
pil permanente, piu costitutiva del paesaggio circostante;

non si propone una ripetizione tipologica sempre uguale a se stessa, ma la diversa
applicazione di una regola di composizione architettonica che ha un riscontro nell’ambito

urbano piu prossimo,
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articolazione dello schema insediativo
della cascina

corpi accessori -- il corpo principale

il recinto
il sistema insediativo della cascina, composto da corpo principale e corpi accessori con
diversa funzione e quindi diversa organizzazione distributiva viene scomposto e

variamente articolato.

| Parametri, che la successiva progettazione edilizia dovra seguire, sono sintetizzati

nella tabella seguente:

AREA PRIVATA | DI CUI AREA DA| SUPERFICIE di cui % parcheggi

o - ) -

CEDERE FONDIARIA N. PIANI % superﬁ.me verde pettl.neAnzmll

Sf RC% max ft permeabile rofondo minimi P-1

’ minima P S (30% slp art. 28
su sf minima NTA)
LOTTO A 1.196,58 156,78 1.039,80 150
! : 2 44,00% 2 36,00% 50,00%

LOTTOB | 2.207,97 286,38 1.921,09 ’ ’ 390
TOTALE 3.404,55 443,66 2.960,89 540

sul lotto A & previsto un sedime edificabile pari al massimo al 44 % della Sf (Rc), con la
possibilita di costruire corpi di fabbrica con altezza massima di 2 piani fuori terra, per
una slp complessiva di 500 mq., allineati su via Torricella di sotto e variamente articolati

verso sud;

Per il lotto B & previsto un sedime edificabile ugualmente pari al massimo al 44 % della
Sf (Rc) con un corpo allineato su strada e due ali laterali che cingono un’area
pertinenziale affacciata sul paesaggio agricolo, la cui superficie lorda di pavimento
massima sara di 1.300 mqg., anche in questo caso distribuita su 2 piani.
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Le aree scoperte pertinenziali dovranno avere una percentuale di superficie permeabile
minima del 36% di cui almeno il 50% dovra essere verde profondo.

Si precisa che la modifica di tali indici apportata con questa integrazione & conseguente in parte
alla modifica del progetto delle opere pubbliche richiesto dal settore ed in parte alla ricalibratura
della caratterizzazione degli spazi pertinenziali come da indicazione dell’art.11 delle Nta vigenti.

| parcheggi pertinenziali da reperire dovranno essere il 30% della slp realizzata come da
art.28 delle NTA vigenti.

Verso lo spazio pubblico il Piano Attuativo prevede la realizzazione di un marciapiede a
ridosso dei nuovi lotti residenziali, separato ed ombreggiato da un filare di platani, che
oltre a riproporre l'allineamento del filare esistente sulla stessa via, prolungandolo,
ombreggera e mitighera una fila di posti auto in linea (n. 13 posti); in corrispondenza
dei parcheggi di nuova realizzazione € prevista una “corsia ciclabile” collocata in
continuita con [Iattuale pista ciclabile; le opere pubbliche previste sono in parte
allinterno dell’ambito del P.A. e saranno destinate ad essere cedute, ed in parte su area
gia pubblica.

Gli indici fissati dal Piano Attuativo perseguono un evidente miglioramento della qualita
ambientale rispetto alla condizione di partenza, imponendo una permeabilita dello
spazio pertinenziale maggiore di quella esistente sul lotto ex-produttivo e la futura
piantumazione sui bordi ovest e sud che fungera anch’essa da mitigazione

paesaggistica.

Il progetto non prevede modifiche altimetriche dei terreni.

INDICAZIONI TIPOLOGICHE E MORFOLOGICHE EDILIZIE

Come gia evidenziato, la presenza del Vincolo paesaggistico che evidenzia la valenza
del contesto, comporta la necessita di prescrivere alcuni indirizzi linguistici e materici
essenziali, condivisi in fase preliminare con la competente Sovrintendenza:

- adozione di tipologie di coperture tradizionali a falda, realizzate in laterizio;
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- limitazione nelle aree pertinenziali di pavimentazioni e comunque realizzate in

materiali della tradizione (mattone, ghiaia, ecc.);

- le recinzioni, ad eccezione di quella sul bordo strada e sul lato est, dovranno

essere occultate da siepi dense realizzate con specie arbustive autoctone;

- larealizzazione di piscine nell’ambito dei lotti € consentita ma la loro collocazione

dovra essere integrata con l'impianto generale del costruito.

PIANO ATTUATIVO: PLANIVOLUMETRICO DI PROGETTO

Il planivolumetrico di progetto ha lo scopo di controllare la fattibilita dell’intervento sulla

base degli indici e dei parametri fissati e di prefigurare I'assetto futuro dell’area

raggiungendo gli obiettivi espressi nella scheda normativa.

=
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Il sistema delle nuove costruzioni € ispirato ai caratteri del tessuto edilizio esistente piu
prossimo (la cascina nella sua forma piu semplice di corpo unico con portico e la
cascina come aggregazione di piu corpi a costituire una corte interna), sia in termini di
schema insediativo scelto, sia in termini di riferimento tipologico e materico (coperture a
falda).

LOTTO A ma dim1 [dim2 |dim3 [vP 5P
vp 1 50,40 10,79 1008|483 5040
p 2 148,20 769 195 148,20
Vp 3 24,24 519 4,67 24,24
Sp 4 6,17 823 075 6.17
5p5 8,32 s44) 153 8,32
Vp b 78,15 11,56| 6,76 78,15
Sp 7 103,49 523 533| 196 103,49
LOTTO A [Superficie Fondiaria) 1,039,820
SUPERFICIE DRENANTE 1179837
YERDE PROFONDD 200,98
TOT SUPERFICIE PERMEABILE 418,97
% PERMEABILE 40,29
di cul % VERDE PROFONDO 71,84
LOTTO B my dim1 [dim2 ldim3 Jwp  [sp
wp 8 193,54 598 9,87 19,51 193,84
Sp 10 53,19 197 27 53,19
vp 11 85,00 17 5 85,00
vp 12 149,46 141 106 149,46
S5p 13 53,19 18,7 2.7 53,19
Sp 14 99,77 5,15 5| 19,66 99,77
vp 15 73,41 172) 785 943 73.41]
LOTTO B {Superficie Fondiaria) 1.931,09
SUPERFICIE DRENANTE 206,15
WERDE PROFONDO 501,51
TOT SUPERFICIE PERMEABILE 707,66
% PERMEABILE 36,84
di cuj % VERDE PROFONDO 70,87

Lo schema insediativo permette inoltre di organizzare gli spazi scoperti pertinenziali in
modo da garantire una superficie permeabile maggiore del 36% della superficie fondiaria
(parametro minimo da tavola normativa), con superfici di verde profondo che si aggirano
attorno al 70% della superficie permeabile (ben piu alte della percentuale minima del
50% della superficie permeabile definita dalla tavola normativa);

si precisa che come da disciplina vigente nei conteggi sopra riportati (tratti dalla tav. 7) non sono
considerate come superficie permeabile gli spazi di sosta delle autovetture ed eventuali corselli di
transito delle autovetture e sono escluse dal conteggio del verde profondo le aree aventi sezione

inferiorea2 m. .
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Su richiesta della commissione paesaggio sono state controllate le altezze dei fabbricati, uniformandole a quelle dei fabbricati piu
vicini;

Profilo su via Torricella di sotto

ALTEZTE MASSIVE [ PADGETTO

2 PUARK: PRI
3
[*: TS
E
& |
Sezione CC corpo b
ALTETZE MASEME [N FROGETTO "1,!,?'

PLAMND PRIKD

Sezione CC corpo @
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RECINZIOME COM SIEPE DENSA

Sezione BB

individuazione delle sezioni e profili
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Schemi delle due tipologie proposte
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VERIFICA DELLA CONFORMITA’ DEI PARAMETRI DI PIANO
rispetto alle Prescrizioni del PGT

Verifica del miglioramento della qualita ambientale per effetto della riduzione della

superficie coperta

Per quanto riguarda la superficie coperta la scheda di Ambito prevede:

In caso di demolizione dell’esistente, il progetto del nuovo insediamento dovra perseguire I'obiettivo del
miglioramento della qualita ambientale, attraverso una riduzione della 5c ed un aumento considerevole del
parametro del verde profondo, in linea con i parametri urbanistici dei tessuti residenziali al contorne.

La tavola 03 Bis dimostra, con verifiche stereometriche, che sia rispetto alla St che alla

Sf_il Rapporto di copertura della nuova proposta & ridotto rispetto alla situazione

esistente..

Rapporto di copertura esistente su St

St Sce Rapporto d
Superficie Superficie Coperta c apporto
o . operiura esistente
Territoriale PA esistente su Superficie
MQ MQ Territoriale
3404,55 1439,62 42,29%
Rapporto di copertura di progetto su St
St Scp R Hd: di
Superficie Superficie Coperta G alppa o d "
Territoriale PA progstto operiura progetio
MQ MQ su Superficie
Territoriale
3404,55 1287,49 37,82%

37,82% di progetto < 42.29% esistente
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Per confrontare gli indici fissati dal presente Piano Attuativo con quelli riconosciuti dal

PdR per le aree residenziali circostanti dobbiamo riferirci a rapporti calcolati sulla Sf,

come da tabelle seguenti:

Rapporto di copertura di progetto su Sf

Rcfp Re
Scp  |Rapporto di ;
SF - R tod
- Supetficie| Copertura apporto d
Superficie Coperta Copertura
Fondiaria PA | = Op o progetto su Superficie
MQ prog SU | Fondiaria da scheda
MQ | Superficie normativa
Fondiaria
lotto A 1039,80 450,0 43,28%
44,00%
lotto B 1921,09 837,5 | 43,59% '
tot 2960,89 12875 43,48%

Rapporti di copertura delle aree circostanti

Parametri
da PdR per
le Zonedi | pogc RO6a
aree Piano
circostanti
Rc (%) 40% 40%

Possiamo concludere che vi € un sostanziale allineamento tra rapporti di
copertura (Rc) delle aree circostanti e quelli prefissati dal Piano Attuativo.
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Verifica dell’art. 11 delle NTA del PGT

L’art. 11 delle Nta prevede che:

Fatta salva la disciplina relativa ai diversi ambiti, deve essere garantita comunque
una percentuale di superficie permeabile pari almeno al 30% del lotto edificabile.
Almeno il 20% (venti percento) della superficie permeabile dovra essere trattato a
verde profondo. Negli Ambiti di Trasformazione disciplinati dal Documento di Piano,
nei Piani Attuativi vigenti non gia approvati e convenzionati e nei Progetti Speciali, la
superficie permeabile € calcolata in riferimento alla superficie territoriale del

comparto.”

Nel caso di interesse, la Tavola normativa fissa una superficie permeabile minima pari al
36% della Superficie Fondiaria; applicando tale parametro si ottiene una superficie
permeabile minima riferita alla Superficie Territoriale del 31%, quindi superiore a quella

stabilita come minima dall’articolo citato.

Parametri da rispettare ai sensi
delle Nta vigenti per gli Ambiti

di trasformazione

Sup. Di cui Verde

permeabile su

profondo su

St Sup.
permeabile
30% 20%
St Ambito di Superfici mimime da
trasformazione rispettare
mq. mg.
Verde
Sup.
. profondo
permeabile su
St su Sup.
o permabile
30% 20%
3.404,55 1.021,37 204,27
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verifica con superfici da scheda normativa
Sf Supnp:;rirr:zblle Verde profondo minimo
mgq. mg. mq.
2.960 36% Sf 50% della sup. permeabile
532,96
1065,92 (senza verde opere
pubbliche)
1.065,92>1021,37 532,96>204,27
St
3.404,55 1.065,92/St=
31,3%
della St

Le tabelle dimostrano che:

- il parametro del 30% della St come superficie minima permeabile & rispettato

- anche non considerando I'eventuale superficie di verde profondo da prevedere
nell’area delle opere di urbanizzazione da cedere (in quanto secondo le indicazione
del settore competente la collocazione finale delle opere a verde sara definita in fase
di progettazione definitiva-esecutiva anche in funzione della esatta individuazione di
tracciato e profondita della condotta intubata del canale irriguo presente in lato sud a via
Torricella di Sotto), il parametro del verde profondo minimo & abbondantemente
garantito.

verifica con superfici da planivolumetrico

Sf Sup permabile Verde profondo
ma. mgq. mg.
802,49
2.960 1.126,63 (senza verde opere
pubbliche)
0,
38% Sf 71% della §up

permeabile

St

3.404,55 33% St

Anche riferendosi al plani volumetrico di progetto le tabelle dimostrano che:

- il parametro del 30% della St come superficie minima permeabile & rispettato
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- anche non considerando I'eventuale superficie di verde profondo da prevedere

nellarea delle opere di urbanizzazione da cedere, il parametro del verde

profondo minimo & abbondantemente garantito.

La scelta di garantire una superficie a verde profondo cosi consistente & stata fatta con

lo scopo di corrispondere in maniera netta alle prescrizioni della scheda di Piano

normativa PRo1-TORRICELLA SOTTO perseguendo cosi I'obiettivo di un miglioramento

del Bilancio Ecologico ed

un evidente miglioramento della qualita ambientale rispetto alla condizione di

partenza.

Verifica delle previsioni della Scheda di Piano Normativa PRo71-TORRICELLA

SOTTO; (All04 NTA Schede dei Progetti Speciali del PdR)_

6. PARAMETRI URBANISTICI

Superficie dell'area perimetrata (mq) 3.328

Slp (maq)

2.000 mg (compreso Fesistente)

Strumento attuativo

PFiano attuativo

In caso di conservazione degli edificl esistenti, 'intervento di ristrutturazione, con eventuale
cambio di destinazione d’uso, potra avvenire con permesso di costruire convenzionato

>

La scheda per quanto riguarda la slp prescritta € rispettata
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PIANO ATTUATIVO: INCIDENZA DEL PROGETTO SULA RETE VERDE COMUNALE
E BILANCIO DEL VALORE ECOLOGICO

Conformemente a quanto previsto dall’art.30 delle NTA del PGT vigente che prevede
che ogni Piano Attuativo debba essere coerente con la Rete Verde Comunale e debba
essere accompagnato da una verifica di incidenza ecologica, questa proposta di Piano
propone una contestualizzazione del progetto nella Rete Verde Comunale, integrata da
una verifica del Bilancio ecologico Ante-operam ed a Piano Attuato ai sensi dell’art. 40
delle NTA del PGT.

Ambiti rurali di valore paesistico ambientale
Area agricole di cintura urbana
Aren agricole pedecollinan

Aree rurali periurbane

| Elementi identitari dei paesaggi culturali

3 . Nuclel dl antica formazione & spazi aper lungo || perimatro delle mura urbane
Tessuli storici

"::p Elementi idantitari del paesaggi rurali (Cascine stoniche & palazzi)

* Landmarks
Itinerari di frulzione passaggistica
...... lineran esistentl o frulzions paesaggistica, da potenziare o riquailicars
:'__ ------ Nineerarl di Truizions pagsaggistica di progetio
: Sentier|
sense SIRde pANOAMICHE & Senben panaramicl

* Punti panoramic

; | @R000o Greenway dei Parchi

Recapiti urbani della rete verde

Aree verdi urbane per lambieniazione e la fruizione della rele verde
-Sural pat gt o § Rengea s Y-Bomes apart

Servizi fruibili dall'uienza debole e nel tempao libero (sport, salute, istruzione)

-t sochain |-l s Daidsm Mossr g b atdie. O Senio sarla

Estratto della Rete Verde Comunale

Nellambito della Rete Verde Comunale I'ambito di intervento non ha una specifica
funzione ma & circoscritta da Aree agricole Pedecollinari e prossima a dei Recapiti della
Rete Verde comunale (aree verdi pubbliche e Servizi pubblici) il cui scopo € quello di
garantire la permanenza di un sistema di verde di connessione e di penetrazione nel
tessuto edificato; ugualmente la rete dei percorsi di fruizione paesaggistica sono da
intendersi come connessioni lineari che collegano i “recapiti” al sistema delle aree rurali
periurbane (colline di S.Anna).
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In questo progetto di Rete Verde, il progetto di Piano si inserisce proponendo il nuovo
ambito riqualificato come ulteriore “recapito” grazie alla percentuale di permeabilita del
suolo, di verde profondo ed alla siepe densa prevista sul bordo ovest; la previsione del
nuovo filare alberato sulla strada permette inoltre di prolungare la connessione verde
lineare fino alla fine della via Torricella di Sotto che invece ora si ferma al limite

dell’ambito di intervento.

7 Aree agricole pedecollinari » |

//‘ di cintura %7 e e W/ — ]
Recapiti urbani della rete verde = // E
aree scoperte/verde private = ——

Sistema vegetazionale implementato | 77[?

m Sistema dei percorsi di fruizione paesistica _ ; /
)

valorizzato 4 j
E Recapiti urbani della rete verde éﬂ A/ /

aree verd! pubbliche |:| Spazi pavimentati non permeabili (Nta vigenti)
l:l attrezzature pubbliche |:| Spazi permeabili (Nta vigenti)

% Spazi verde profondo (Nta vigenti)

INTERFERENZE CON RETE VERDE COMUNALE (a piano attuato)

Il contributo del nuovo Piano al sistema della Rete Verde comunale, chiaramente
rapportato alla scala di intervento ed alla dimensione della superficie di territorio

coinvolta, emerge anche dalla Valutazione positiva del Bilancio Ecologico.
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Come emerge dai calcoli riportati in dettaglio nell’elaborato grafico dedicato, il Valore

Ecologico dellambito di intervento ante-operam & stato calcolato in riferimento alle

caratteristiche ed alla funzione ecologica delle aree costituenti la superficie territoriale

oggetto di trasformazione; in particolare i valori dei fattori che contribuiscono ad ottenere

il valore ecologico sono stati definiti considerando le tipologie ambientali di cui all’All. 5
alla DDG n. 4517 del07.05.2007 ed i valori adottati esplicitamente nell’appendice 3 delle

Nta del PGT:
Tipo U.A Parametri |riferimento normativo Valore Corine Land Cover /
po U.A. DUSAF
zona produttiva |VND NTA PGT appendice 3 1 86.1-83.3
Edificazione di
FTR NTA PGT appendice 3 1 grande dimensione -
zona produttiva
fascia alberata VND NTA PGT appendice 3 6 )
- 84.2 Siepe
FTR NTA PGT appendice 3 1,5
prato VND NTA PGT appendice 3 2 81.1 Prati
. permanenti di
FTR NTA PGT appendice 3 1,25 .
pianura (1)
tutte le zone FB NTA PGT appendice 3 1
FF NTA PGT appendice 3 1
FCR TAV. Valore Ecologico Comunale 1
FC FB*FF*FCR 1
D NTA PGT appendice 3 1

Si precisa che per quanto riguarda l'unita definita “prato”, corrispondente alla fascia

verde all’estremo est dell’ambito, valorizzata a partire dalla categoria 81.1 della tabella

5.1 (DDG n. 4517/2007), considerata la attuale condizione di dismissione, si € applicato

un fattore di riduzione del valore naturale VND avvicinandola alle unita definite “incolti e

campi abbandonati”, punto 87 della stessa tabella.
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Ugualmente per la situazione a Piano Attuato:

Tipo U.A. Parametri riferimento normativo Valore Corine Land Cover /
DUSAF
Permeabilita
40,00% VND NTA PGT appendice 3 1
FTR NTA PGT appendice 3 - Tab.5.1 1
parchi e giardini VND NTA PGT appendice 3 4 85 Parchi e giardini
FTR NTA PGT appendice 3 1,5 poco strutturati
prato in assenza di 81.1 prati permanenti
specie arboree ed |VND 2 in assenza di specie
arbustive (*) arboree ed arbustive
FTR 1 (2)
filari con specie |y, NTA PGT appendice 3 - Tab.5.1 4 85 Alberi urbani di
autoctone .
specie autoctone
FTR NTA PGT appendice 3 - Tab.5.1 1,5

Anche in questo caso si precisa che relativamente alla voce “prato in assenza di specie arboree ed
arbustive”, corrispondente alle aree permeabili pertinenziali in previsione, viene applicato un fattore
correttivo rispetto al valore tabellare di 3,5 ed 1 (8.1 prati permanenti in assenza di specie arboree
ed arbustive) in considerazione del fatto che parte delle superfici potrebbero essere pavimentate
anche se permeabili.

Apportando le modifiche richieste, condizionate alla nuova sistemazione delle opere di
urbanizzazione ed alla rettifica delle modalita di calcolo delle superfici permeabili e di verde profondo, il

Bilancio complessivo risulta comunque positivo a Piano Attuato sia considerando i
parametri della Tavola normativa (tav.5) sia i parametri migliorativi utilizzati nella

proposta plani volumetrica (tav.7):

Calcolo del valore ecologico iniziale (ante-operam)
VE i trasformazione =¥ AD *(VNDi *FRTi *FC *D)

N. U.A. A.D. VND FTR FC D VE

vl 230,48 6 1,5 1 1 2074,34
v3 60,22 6 1,5 1 1 541,98
v2 189,23 2 1,25 1 1 473,07
P(daplapl3 1464,00 1 1 1 1 1464,00
E (e+m) 1460,63 1 1 1 1 1460,63
VE i trasformazione 3404,55 6014,00

Valore ecologico iniziale (ante-operam) = 6014,00
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Calcolo del valore ecologico finale (a piano attuato come da SCHEDA NORMATIVA)

VE f trasformazione =} AD * (VNDf * FRTf)

N. U.A, A.D. VND FTR VE

V prof (V min) 532,96 4 1,5 3197,76
S perm min senza Vpro 532,96 2 1 1065,92
Simp (Sc+5si max) 1894,96 1 1 1894,96
V pubblico 22,00 4 1,5 132,00
Apa+Ppa 421,66 1 1 421,66
VE f trasformazione 3404,55 6712,31

Bilancio di valore ecologico della trasformazione
698,30

AVE trasformazione =

Calcolo del valore ecologico finale (a piano attuato come da PLANIVOLUMETRICO)

VE f trasformazione =3 AD * (VNDf * FRTf)

N. U.A. A.D. VND FTR VE

V prof 802,49 4 1,5 4814,94
5 perm senza Vpro 324,14 2 1 648,28
Simp(Sc+Ssi ) 1834,26 1 1 1834,26
V pubblico 22,00 4 1,5 132,00
Apa+Ppa 421,66 1 1 421,66
VE f trasformazione 3404,55 7851,14

Bilancio di valore ecologico della trasformazione
1837,14

AVE trasformazione =
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PIANO ATTUATIVO: PROGETTO DI PREVERDISSEMENT

Ai sensi dell’art. 30 e 31 delle Nta vigenti il Piano attuativo € corredato dal Progetto di
preverdissement che prevede la realizzazione di interventi ambientali temporanei
precedenti ed in attesa di quelli insediativi.
Nel caso in questione, considerando che:

- l'area non & compresa in un Nodo della REC, pur essendo individuata come area

prioritaria per la connessione ecologica;

I

LS e o =

NODI DELLA RETE ECOLOGICA
: Modi gnman e secondan (Core Area)

I--I‘ ¥
[ Zaone Buffer dei nodi primari @ secondari
Immmnt

Ambite 4i salvaguardia ambeniale
BaEChi pratr e radure
11 Bosee

Radura/prats aride
{57 Pralo stabileiprats arbocainipascola

| Macchia boscata
.E.O_HN;SSWI ECOLOGICHE
Comidoi ecologici metropalitant - Diretirice
:ﬁ Carridoi ecalegicl metrepalitani - Zofie Bufler
D Aree prionilarie per la connessone scolkgiea o di nada
Raticolo idrica principals @ minore
Elementi da REP (Defitera C.F ol approvazions r. 31 del 13 givgne 2014)

E Carridoi primari a b imedia aniropizzazicne in ambite pli
: ; D Ciowridol acologict pramail alkarien s anwoplzzt In kil
el ek s AV R/ ]
- il suo valore ecologico e contraddistinto come Basso

v

Valore ecologico

[: medio (liv1)
media {Iv2)

i (llv3)

0] =
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- l'estensione dell’ambito & limitato
- l'attuale condizione & quella di un tessuto edificato degradato e prevalentemente
impermeabilizzato;
si € scelto di prevedere un intervento di preverdissement semplice ma efficace in quanto
migliorativo, dal punto di vista ecologico ed in generale ambientale.
Il progetto, illustrato nell’elaborato grafico dedicato, prevede:
- demolizione degli edifici esistente
- rimozione delle pavimentazioni impermeabili
Realizzazione di recinzione temporanea a definire 'ambito oggetto di nuova futura
edificazione
-ripristino di terreno vegetale.

Tale intervento & coerente con il bilancio ecologico precedentemente descritto.
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PIANO ATTUATIVO: CALCOLO FABBISOGNO STANDARD E STUDIO DI FATTIBILITA’ OPERE PUBBLICHE PREVISTE

Ai sensi della disciplina urbanistica di PGT (art.61 NTA), I'attuazione del Piano Attuativo determina un fabbisogno di standard pari a:

calcolo fabbisogno standard

fabbisogno da NTA art 61 NTA

SLP prevista

40% del 50%

mq. mq.

lotto A 500 400
lotto B 1.300 1.040
Tot P.A. 1.800 1.440

Il Piano Attuattivo prevede la realizzazione di opere pubbliche in parte all'interno dell’ambito del P.A., destinate ad essere cedute, ed

in parte su area gia pubblica.

Estratto Studio di Fattibilita Opere pubbliche — Stato di fatto con area da cedere E
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Il progetto revisionato come da indicazioni del settore
competente del 13.11.2020 prevede:
- parcheggi in linea con accesso da via
Torricella di Sotto (13 stalli)
- per evitare il transito di automezzi a ridosso

degli accessi pedonali agli edifici residenziali

previsti dal piano attuativo;
- una “corsia ciclabile” collocata analogamente
all’attuale pista ciclabile, delimitata con linea

bianca continua sul lato nord (verso via

Torricella di Sotto) e con linea bianca

tratteggiata verso i parcheggi;

s - tra la corsia ciclabile e i posti auto & garantito

s 218 18 15! 8
i % |§§ El g i 2 : %é ‘l-:;’,'./;. uno spazio franco di sicurezza di 50 cm. per
i—a.ls—.!l-mo—.;%a’i— .;Eo—}r—mo—-l' ga /:/ permettere I'apertura delle portiere dei veicoli
il 5-:3 ':;j_ff- in sosta senza invadere la corsia ciclabile.
E . Eé” ’,// - lo spazio posto lungo il fabbricato e quindi in
%i g i g L//// fregio agli ingressi delle abitazioni posti al
5: 2 : % |/ / piano terra di progetto sara adibito a
SEZIONE AA - i i ) V" marciapiede pubblico.
PROGETTO - & prevista la piantumazione di un filare di

alberi verso i parcheggi la cui collocazione
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finale sara poi definita in fase di
progettazione definitiva-esecutiva anche in

funzione della esatta individuazione di
tracciato e profondita della condotta intubata
del canale irriguo presente in lato sud a via

Torricella di Sotto.

L’intervento non comportera nessuna riduzione della

carreggiata stradale, come da quote di rilievo.

, —
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Estratto Studio di Fattibilita Opere pubbliche — Progetto
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Estratto Studio di Fattibilita Opere pubbliche — Confronto Esistente - Progetto
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w030

Estratto Studio di Fattibilita opere pubbliche Regime delle opere

Il P.A. individua le opere di urbanizzazione, sia interne che esterne al comparto, che saranno oggetto di realizzazione ed in parte di
cessione allamministrazione comunale.

Brescia 25123 -Viale Venezia 65- +39 0305057270 P.IVA 03325230179 C.F.MRRGPP65R29B157L info@abnorma.it www.abnorma.it

46



Le aree da cedere per un totale di 443,66 mq. si distribuiranno tra i due lotti nel modo seguente:

lotto Sup. dne:qc-:edere
A 156,7
B 286,88
TOTALE 443,66

Confrontando il progetto con il fabbisogno di standard indotto si ha che:

fabbisogno da NTA

Sup. in cessione

Superficie residua

mgq. mgq. mq.
lotto A 400 156,78 -243,22
lotto B 1.040 286,88 -753,12
Tot P.A. 1.440 443,66 -996,34
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PIANO ATTUATIVO: SCHEDA PRESCRIZIONI
Dati e Parametri urbanistici prescrittivi

AREA PRIVATA | DI CUI AREA DA| SUPERFICIE di cui % parcheggi
CEDERE FONDIARIA N. PIANI % superficie verde pertinenziali
sf RC% max -ft permeabile rofondo minimi P-1
’ minima P S (30% slp art. 28
su Sf minima NTA)
LOTTO A 1.196,58 156,78 1.039,80 150
2 J = 44,00% 2 36,00% 50,00%
LOTTO B 2.207,97 286,88 1.921,09 ? 390
TOTALE 3.404,55 443,66 2.960,89 540
Via \‘\J\J\O',:_’L_) I R I
DI sSOTTO
TORRICELLA
= ” 7 -, o 7 o+ byl / 7
SR ot S A R ARy ST A B / /,f’ J é
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7 i F / y i / / J / / v / / /. V ;_,' j
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f f / :, o k ¥
sk / PN AE /o
g £/ / / 3 A
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g o / / K
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i / ’ q ¥ | j / ¢ " fDcd | ©oc
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s / L | / i A Ty / / y / v, 7 L | ¢
A aﬁcmz!gins CON SIERE DEN_S:A o 4 / RECE_WOM;"CON SEPEDENSA / . WY AT
¥y Fascia min. 5 m. a verde'di'mitigazione’ / /1=

l: Aree da cedere al Comune
I:] Sedime edificabile.
E Allineamento su Via Torricella

Allineamento SUD
(vincolato dagli edifici esistenti)

l:' Proprieta Lofto A
Proprieta Lotto B
E Perimetro piano attuativo
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Elementi insediativi prescrittivi

Distanze minime dai confini Dc:

-bordo ovest Dca — 5 m.
-confine tra i due lotti Dcb -5 m. Dcc- 10 m.
-bordo est Dcd — 5 m.

Allineamenti sedime

- — nord - recinzione a 5,10 m dal confine di proprieta

sud — allineamento edifici esistenti in demolizione

Prescrizioni e Tipo e trattamento recinzioni

Su via Torricella — muro in pietra h. 2.00 m.
Bordo ovest e sud — siepe densa realizzata con specie arbustive autoctone.

Indicazioni tipologiche e morfologiche edilizie

- coperture tradizionali a falda, realizzate in laterizio;

- pavimentazioni delle aree pertinenziali in materiali della tradizione (mattone,

ghiaia, ecc.);
- piscine consentite (lotto A sup. max. mq. 40 — lotto B sup. max mgq. 60) la cui
collocazione dovra essere integrata con I'impianto generale del costruito.
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