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PREMESSA

Il PGT del Comune di Brescia, nell’art. 5 - “ Componente paesaggistica del PGT” delle NTA definisce
strategie e regole di tutela e valorizzazione del territorio comunale, al fine di preservarne e valorizzarne
le peculiarita e di governare le trasformazioni secondo obiettivi di qualita paesaggistica.

L'obiettivo € quello di conservare i caratteri che definiscono l'identita e la leggibilita del paesaggio,
migliorare la qualita paesaggistica ed architettonica degli interventi di trasformazione.

In questo documento si indagano gli aspetti paesaggistici mediante un’analisi del contesto territoriale
interessato dall’intervento, con lo scopo di verificare la conformita dell’intervento proposto. A tale fine
sono stati indagati i seguenti aspetti:

e |o stato attuale del contesto paesaggistico interessato, verificando I'eventuale presenza di
elementi di valore paesaggistico o la presenze di beni culturali tutelati dalla parte Il del Codice;

e gli impatti sul paesaggio delle trasformazioni proposte;

e gli elementi di compensazione e mitigazione necessari.

e la compatibilita rispetto ai valori paesaggistici riconosciuti;
e la congruita con l'intorno;

e la coerenza con gli obiettivi di qualita paesaggistica.
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1 AREA DI INTERVENTO

11 INQUADRAMENTO PAESAGGISTICO

L’area di intervento é situata nel quadrante nord della citta di Brescia, nel quartiere Sant’Eustacchio,
delimitata a ovest da via F. Gamba mentre sugli altri tre lati & delimitata da edifici residenziali (Figura 1).
Il lotto in oggetto, sede del Club “Nuovo tennis Jottini”, ospita ancora il piccolo edificio degli spogliatoi e i
campi da gioco ormai in disuso da molti anni. L’area e inserita in un contesto formato prevalentemente
da un tessuto residenziale, costituito da edifici di altezze variabili dai due ai dieci piani fuori terra, pochi
esercizi di vicinato e alcune attrezzature fra le quali il complesso scolastico “ITIS - Benedetto Castelli” ed

il centro sportivo che ospita il “Gruppo sportivo Pavoniana”.

. 1

Risy £ 4 e / .
Figura 1: Identificazione dell’area oggetto di variante

L'area, che ha una superficie complessiva di circa 3.561,34 mq, & accessibile unicamente da Via Fausto

A e i T

Gamba ed ¢ identificata catastalmente al Fg. 68 part. 221 e part. 284 del Catasto fabbricati (Figura 2).
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Al fine di documentare lo stato di fatto dell’area € stata condotta una campagna fotografica, si riportano

alcune riprese fotografiche aeree dell’area che si affaccia su Via Gamba.

Figura3: Ripresa fotografica

Figura4: Ripresa fotografica




Figura5s: Ripresa fotografica




1.2 ANALISI DEI VINCOLI PAESAGGISTICI E TERRITORIALI

Nel presente capitolo viene fornita un’analisi dei vincoli di natura storico, ambientale e paesaggistica che
insistono sull’area oggetto del Piano Attuativo.

1.2.1 LA PIANIFICAZIONE PROVINCIALE

La Provincia di Brescia € dotata di Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale adeguato alla LR
12/2005 ed entrato in vigore con la pubblicazione dell’avviso di approvazione definitiva e deposito degli
atti costituenti il piano sul BURL n. 45 del 5 novembre 2014.

Coerentemente con lo stato di fatto il piano nella tavola 2.1 Unita di paesaggio (fig. 06) classifica I'area
oggetto di valutazione nell’“Area metropolitana di Brescia e conurbazione pedecollinare”

=] Arep metropplitana di bregcia & conurbazons
—' padecollinars
Units di Paesaggio

= Inseciativg

— Ane incediative

Figura 6 - Esfratto PTCP tavola 2..1.unité di baeséggio

Coerentemente con lo stato di fatto il piano nella tavola 2.6 - Rete verde paesaggistica (fig. 07) classifica
I'area oggetto di valutazione nel “Tessuto residenziale discontinuo” presente all'interno del sistema
insediativo pertanto I'area non risulta interessata da elementi della rete verde paesaggistica provinciale.
i‘ ;I'nesseil.;;tc;\rroesidenziale discontinuo
1=

Ambiti rurali di frangia urbana

I Ambiti rurali di frangia urbana

Figura 07 — Estratto PTCP tavola 2.6 Rete verde
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1.2.2 LA PIANIFICAZIONE COMUNALE

Nella tavola relativa ai vincoli paesaggistici I'area di intervento non ¢ interessata da alcun vincolo
paesaggistico e non risulta essere nelle immediate vicinanze di nessuna area vincolata (figura 08).

s b

Faawnew

42 : . Tam

-

A : 72
Figura 08 — Estratto PGT tavola V-PR11 Q-nord - Vincoli paesaggistici

Come risulta dalla tavola relativa ai vincoli amministrativi I’area di intervento non & interessata da alcun
a 09)

vincolo e non risulta essere nelle immediate vicinanze di aree vinco
SRAIGIRS B T A RE R ] sy
Centro Abitato

late (Figur
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tavola V-PR12 — Tavola

Dall’analisi della tavola V-PR06 non emerge l'insistenza sull’area di vincoli archeologici, seppure I'area sia
identificata come area di interesse archeologico (Figura 10).
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Figura 10 — Estratto PGT tavola V-PR06 — Tavola dei vincoli zone di interesse archeologico

Dalla lettura delle tavole PRO4a e PRO4b relative agli elementi e componenti del paesaggio non sono stati
individuati vincoli insistenti sull’area.

Gli unici elementi di interesse paesaggistico con presenza diffusa nel quartiere sono rappresentati dai viali
alberati. L'unico edificio presente di valore storico culturale & rappresentato da un palazzo di valore
storico con relativo giardino storico annesso posto a sud est del lotto di intervento, il quale pero non ha
alcun tipo di relazione paesaggistica con I'area di intervento né di tipo storico culturale né di tipo visivo
(Figura 11).

Figura 11 — Estratto PGT tavola PR0O4a —
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L'area oggetto di intervento appartiene al paesaggio urbano, in particolare I'area & identificata come
paesaggio di pianura, citta compatta, tale tipologia & riscontrabile anche nelle aree limitrofe evidenziando
come il lotto in questione sia inserito in un contesto omogeneo (Figura 12 e 13).

F o =l e (I e

LE A ] mn I
? - Tipologia del paesaggio di pianura: la citta co
8

]St

‘Figura .1 3- Estratto PG
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La conferma del basso valore ecologico del contesto, tipico dei tessuti prevalentemente residenziali
consolidati con elevato rapporto di copertura e di impermeabilizzazione delle aree scoperte, &
documentata dalla tav. DG02 “Valore ecologico definitivo” (Figura 14), che lo classifica al livello basso.

;3

Figura 14 — Estratto PGT tavola V-DGO02 Valore ecologico definitivo.
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2 DESCRIZIONE DEGLI INTERVENTI

La societa 18 REAL ESTATE S.R.L e proprietaria di un’area situata nel quadrante nord della citta di Brescia,
nel quartiere Sant’Eustacchio in via F. Gamba, sede del Club “Nuovo tennis Jottini”, che ospita ancora il
piccolo edificio degli spogliatoi e i campi da gioco ormai in disuso da anni.

L'ipotesi di progetto, schematicamente rappresentata nel planivolumetrico (figura 15), prevede la

costruzione di due palazzine a destinazione residenziale ognuna di queste articolata su piu corpi di
fabbrica.

— S

Figura 15 — Planivolumetrico

La variante proposta sviluppera una slp pari a circa 2.457,09 mq che consentira la realizzazione di due
palazzine, la morfologia delle quali prendera a riferimento i caratteri del tessuto urbano circostante ed in
particolare le altezze degli edifici presenti nell’intorno che variano dai due ai dieci piani.

| profili ambientali (figura 14), indagano la possibilita di realizzare due edifici della medesima altezza che
prendano a riferimento le altezze degli edifici circostanti, entro una distanza significativa per una
contestualizzazione paesaggistica.

| due edifici sono composti ciascuno da tre corpi di fabbrica uno di 6 piani fuori terra, uno di 4 piani fuori
terra ed uno di 3 piani fuori terra.

Figura 16 — Profili ambientali

>

13

[



Figura 18 — fotoinserimento

Come riscontrabile nei fotoinserimenti (figura 17 e figura 18) gli edifici di progetto, avendo dimensione e
forma analoga agli edifici esistenti si inseriscono in modo congruo nel contesto edificato.

14
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Figura 19 — fotoinserimento

Figura 20 — Rappresentazione volumetrica
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Figura 21 — Rappresentazione volumetrica

21 CARATTERISTICHE DEL VERDE/ESSENZE ARBOREE

Attualmente |'area risulta completamente antropizzata, non vi € nessuna area destinata a superficie
erbosa o piantumata. In occasione dell’'intervento effettuato con il presente Piano Attuativo, saranno
abbondantemente integrate le superfici erbose e si provvedera a piantumare alcune essenze arboree e
arbustive prediligendo le specie autoctone.

3 CLASSE DI SENSIBILITA’ DEL SITO

Il giudizio complessivo circa la sensibilita paesaggistica di un sito € determinato
tenendo conto di tre differenti modi di valutazione:

e Morfologico-strutturale;

e Vedutistico;

e Simbolico.

Tale analisi e stata estesa al contesto pil ampio in cui si inserisce I'area di intervento, sia all’'ambiente
immediatamente circostante, sia agli edifici e alle aree sulle quali si interviene.

Nel PGT del comune di Brescia, nella tavola PR3, I'area e stata classificata con una classe si sensibilita
paesaggistica media. (Figura 15).

Dall’analisi dell’estratto si puo evincere inoltre come il contesto in cui si inserisce il lotto in oggetto sia
omogeneamente classificato nella Classe Paesistica 3, ovvero “Sensibilita media”.

>
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Figura 22 — Estratto PGT tavola PR3 — Classi di sensibilita paesistica

4 ESAME DELL'IMPATTO PAESISTICO DEL PROGETTO

4.1 CRITERI PER LA DETERMINAZIONE DEL GRADO DI INCIDENZA PAESISTICA DEL PROGETTO
Il grado di incidenza paesistica del progetto é riferito alle modifiche che saranno prodotte
nell’ambiente delle opere in progetto. La sua determinazione non puo tuttavia prescindere dalle
caratteristiche e dal grado di sensibilita del sito.

Vi dovra infatti essere rispondenza tra gli aspetti che hanno maggiormente concorso alla valutazione della
sensibilita del sito (elementi caratterizzanti e di maggiore vulnerabilita) e le considerazioni da sviluppare
nel progetto relativamente al controllo dei diversi parametri e criteri di incidenza.

Determinare quindi I'incidenza del progetto significa considerare se l'intervento proposto modifica i
caratteri morfologici di quel luogo, se si sviluppa in una scala proporzionale al contesto e rispetto a
importanti punti di vista (coni ottici).

Anche questa analisi prevede che venga effettuato un confronto con il linguaggio architettonico e

culturale esistente, con il contesto ampio, con quello pil immediato e, evidentemente, con particolare
attenzione (per gli interventi sull’esistente) all’edificio oggetto di intervento.

Analogamente al procedimento seguito per la sensibilita del sito, si determinera I'incidenza del
progetto rispetto al contesto utilizzando criteri e parametri di valutazione relativi a:

incidenza morfologica e tipologica

incidenza linguistica: stile, materiali, colori

incidenza visiva

incidenza simbolica

Si riporta qui di seguito la Tabella 2A.

LA 17




Criteri di valutazione

Rapporto contesto/progetto:
parametri di valutazione

Incidenza:

SI NO

1. Incidenza
morfologica
e tipologica

. ALTERAZIONE DEI CARATTERI MORFOLOGICI DEL
LUOGO:

Il progetto comporta modifiche:

- dell’altezza e degli allineamenti degli edifici

- dell’'andamento dei profili

- dei profili di sezione urbana

- dei prospetti pieni/vuoti: rapporto e/o allineamenti tra
aperture (porte, finestre, vetrine) e superfici piene,
tenendo conto anche della presenza di logge, portici,
bow-window e balconi.

- dell’articolazione dei volumi

- ADOZIONE DI TIPOLOGIE COSTRUTTIVE NON AFFINI A
QUELLE PRESENTI NELL'INTORNO PER LE MEDESIME
DESTINAZIONI FUNZIONALI:

Il progetto prevede:

- tipologie di coperture (piane, a falde, relativi materiali
etc.) differenti da quelle prevalenti in zona.

- introduzione di manufatti in copertura: abbaini,
terrazzi, lucernari, aperture a nastro con modifica di
falda e relativi materiali di tipologia differente da
eventuali soluzioni storiche o comunque presenti

in aree limitrofe.

- ALTERAZIONE DELLA CONTINUITA DELLE RELAZIONI
TRA ELEMENTI ARCHITETTONICI E/O TRA ELEMENTI
NATURALISTICI

>

>

2. Incidenza linguistica:
stile, materiali, colori

CONFLITTO DEL PROGETTO RISPETTO Al MODI
LINGUISTICI PREVALENTI NEL CONTESTO, INTESO COME
INTORNO IMMEDIATO

3. Incidenza visiva

. INGOMBRO VISIVO
- OCCULTAMENTO DI VISUALI RILEVANTI
- PROSPETTO SU SPAZI PUBBLICI

4. Incidenza simbolica

INTERFERENZA CON | VALORI SIMBOLICI ATTRIBUITI
DALLA COMUNITA LOCALE AL LUOGO

Si riporta qui di seguito la Tabella 2B.

Criteri di valutazione

Rapporto contesto/progetto:
parametri di valutazione

Classe di
incidenza

1. Incidenza
morfologica
e tipologica

Il progetto non comporta alterazioni significative dei
caratteri morfologici e tipologici del luogo, si inserisce
nel rispetto degli allineamenti e delle altezze degli edifici
limitrofi, comporta delle modifiche ai profili di sezione
urbana, le quali, pero, risultano compatibili con il
contesto paesaggistico in cui si inserisce.

Il progetto non comporta alterazione della continuita
delle relazioni né tra elementi architettonici né tra
elementi naturalistici.

Molto bassa

X Bassa

Media

Alta

Molto alta

2. Incidenza linguistica:

Molto bassa

>
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stile, materiali, colori

Il progetto non contrasta i modi linguistici prevalenti nel
contesto, contribuendo alla continuita percettiva
rispetto alle aree limitrofe.

X Bassa

Media

Alta

Molto alta

3. Incidenza visiva

Il progetto inserisce dei volumi in un lotto attualmente
sostanzialmente libero, prospiciente per un lato su una
via pubblica, questo inserisce un nuovo ingombro visivo
ma tale ingombro non occlude visuali rilevanti.

Molto bassa

X Bassa

Media

Alta

Molto alta

4. Incidenza simbolica

Il progetto non genera nessun genere di interferenza alla
percezione del contesto in cui si inserisce e si relazione in

X | Molto bassa

Bassa
modo adeguato con i valori attribuiti dalla comunita
Media
locale al luogo.
Alta
Molto alta
Criteri di valutazione Rapporto contesto/progetto: Classe di
parametri di valutazione incidenza
Giudizio complessivo La classe di incidenza del progetto risulta: Bassa 1
X |2
3
4
5

1 = Incidenza paesistica molto bassa
2 = Incidenza paesistica bassa

3 = Incidenza paesistica media

4 = Incidenza paesistica alta

5 = Incidenza paesistica molto alta

4.2 DETERMINAZIONE DELL'IMPATTO PAESISTICO DEL PROGETTO

>
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Impatto paesistico dei progetti = sensibilita del sito x incidenza del progetto
Grado di incidenza del progetto
Classe di ) 5 3 A 5
sensibilita del
sito
5 5 10 15 20 25
4 4 8 12 16 20
6
3 3 9 12 15
) 2 4 6 8 10
1 1 2 3 4 5

Soglia dirilevanza: 5

SOGLIA DI TOLLERANZA: 16

Quando I'impatto paesistico & inferiore alla soglia di rilevanza, il progetto & automaticamente
giudicato accettabile sotto il profilo paesistico.

Quando I'impatto paesistico & superiore alla soglia di rilevanza gli elaborati progettuali devono
essere corredati da specifica relazione paesistica che chiarisca il percorso di valutazione seguito e
le motivazioni che hanno portato alla determinazione della classe di sensibilita del sito e del grado

di incidenza del progetto.

5 ELEMENTI DI MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE
In riferimento alle caratteristiche di paesaggio descritte in precedenza, servendosi degli strumenti di

pianificazione territoriali del Comune di Brescia, si evidenzia che I'ambito in oggetto non rileva elementi
di valore da preservare.

Le opere di mitigazione e compensazione di ogni intervento devono essere finalizzato ad un
miglioramento della qualita paesaggistica complessiva dei luoghi, in ogni caso devono almeno garantire
che nonostante le trasformazioni previste non vi sia diminuzione della sua qualita.

Gli interventi rispettano la morfologia del tessuto urbano esistente e non sono presenti significativi
interventi di tracciati caratterizzanti riconoscibili sul terreno.

Come precedentemente descritto il lotto non presenta degli elementi arborei ed arbustivi ma I'intervento
prevede l'inserimento di superfici erbose e la piantumazione di alcune specie arboree cosi da restituire
una componente naturale al lotto che oggi presenta superfici completamente artificiali.

>
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Il progetto si inserisce nel rispetto degli allineamenti e delle altezze degli edifici limitrofi, comporta delle
modifiche ai profili di sezione urbana, le quali, pero, risultano compatibili con il contesto paesaggistico in
cui si inserisce, composto prevalentemente da edifici residenziali a piu piani, salvaguardando I'aspetto
percettivo dei luoghi e gli elementi storici di pregio presenti.

Inoltre, rispetto alla quasi completa impermeabilizzazione dei suoli attualmente presente lo schema di
progetto proposto prevede una superficie permeabile di circa 1.285,32 mq, valore che soddisfa il requisito
prescritto cosi da redistribuire la capacita drenante all’interno dell’intero comparto.

Considerando il contesto ampiamente urbanizzato nel quale si inseriscono gli interventi oggetto di
pianificazione attuativa, non si evidenziano ricadute in termini di frammentazione di aree naturali
preesistenti o di modificazione delle percezioni, delle relazioni visive, storico culturali, simboliche con il
contesto paesaggistico.

6 CONCLUSIONI

L’analisi condotta sulla base dell'esame degli strumenti di pianificazione e di programmazione territoriale
vigenti, in considerazione degli elementi di vulnerabilita e di rischio e delle strategie di mitigazione e
compensazione previste nel progetto, ne configura la sostanziale compatibilita ambientale in rapporto
alle caratteristiche paesistico-ambientali del contesto territoriale, in quanto la proposta si integra
coerentemente all’intorno.
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