
 
 
RECUPERO AREA DISMESSA-EX CAMPI DA TENNIS 
VIA FAUSTO GAMBA 44, BRESCIA (Bs) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
committente     
     
     
  18 REAL ESTATE S.R.L   
  Via Aurelio Saffi, n.1   
  25050 Passirano (Bs)   
     
     
     
progetto     
     
  LUSSIGNOLI ASSOCIATI via Corsica 118 - 25125 Brescia   arch. Fabrizio Bonomi 

  Società di ingegneria s.r.l. tel. 030 2428139 - fax 030 2478672 geom. Claudio Favalli 

    arch. Francesco Mazzeo 

  direttore tecnico studio@la-associati.com collaboratori: 

  arch. Luciano Lussignoli la-associati@pec.it ing. Paolo Antinucci, 

  coordinatore del progetto www.la-associati.com arch. Luca Bertassi, arch. Lisa Busi, 

  arch. Luciano Lussignoli CF/P.IVA 02931660985   arch. Alessandra Campostrini, 
 UNI EN ISO    

9001:2015  progettista  arch. Milena Codenotti, arch. Violetta 

 Certificato n.    
QA/541/17  arch. Luciano Lussignoli  Lussignoli, dott. Giorgio Torza 

     
 

 

PIANO ATTUATIVO IN VARIANTE 
 

ELABORATI GENERALI 
 

RELAZIONE PAESISTICA 
 

EG.ES-002 
 
 
progetto n° esecutore data modifica n° data modifica archiviazione 

550 BSU LSI 11/2022 R00 00/00/0000 550.PA-V.EG.ES.002.R00 



 



 

 2 

INDICE 

PREMESSA .................................................................................................................................. 4 

1 AREA DI INTERVENTO ........................................................................................................... 5 

1.1 L’ATTUALE CLASSIFICAZIONE URBANISTICA .............................................................................................. 7 

2 ANALISI DEI VINCOLI PAESAGGISTICI E TERRITORIALI ............................................................ 9 

2.1 LA PIANIFICAZIONE regionale .................................................................................................................... 9 

2.1.1 LA RETE ECOLOGICA REGIONALE ................................................................................................. 10 

2.2 LA PIANIFICAZIONE PROVINCIALE ........................................................................................................... 11 

2.2.1 LA RETE ECOLOGICA PROVINCIALE .............................................................................................. 12 

L’area di intervento non risulta interessata da specifiche indicazioni della REP, infatti viene 

identificata l’area è identificata semplicemente come ambito urbano. (fig. 16). ................ 12 

2.3 LA PIANIFICAZIONE comunale ................................................................................................................. 13 

3 DESCRIZIONE SINTETICA DELL’INTERVENTO E DELLE CARATTERISTICHE DELL’OPERA .......... 16 

 GLI EDIFICI E LA SLP ................................................................................................................................. 17 

4 CONCLUSIONI .................................................................................................................... 20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 4 

PREMESSA 

Dall’esame dell’impatto paesistico del progetto è emerso come il Piano attuativo in oggetto abbia un 

impatto paesistico superiore alla sogli a di rilevanza. 

Quando l’impatto paesistico è 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 sensibilità del sito e del grado 

di incidenza del progetto. 

 

Per questo si è proceduto con la stesura della seguente relazione. 
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1 AREA DI INTERVENTO 

L’area di intervento è situata nel quadrante nord della città di Brescia, nel quartiere Sant’Eustacchio, è 

delimitata a ovest da via F. Gamba mentre sugli altri tre lati è 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 è 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”.  

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

Gamba ed è identificata catastalmente al Fg. 68 part. 221 e part. 284 del Catasto fabbricati (Figura 2). 

Al fine di documentare lo stato di fatto dell’area è stata condotta una campagna fotografica, si riportano 

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

Figura 1: Identificazione dell’area oggetto di variante 

 

Figura 2: Estratto catastale, Fg. 68 – proprietà della soc. 18 REAL ESTATE s.r.l. 
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Figura3: Ripresa fotografica  
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Figura4: Ripresa fotografica  
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1.1 L’ATTUALE CLASSIFICAZIONE URBANISTICA 

Il comune di Brescia è dotato di piano di governo del territorio (p.g.t.) approvato con deliberazione di c.c. 

n. 57/19378 del 19/03/2012 e più volte variato.  

Il piano vigente è conseguenza delle varianti approvate, ultima delle quali è la Variante Urbanistica al 

Piano delle Regole e dei Servizi del PGT per la valorizzazione delle sedi della Provincia di Brescia. 

 Il PdR vigente nella tavola “V-PR02_Azioni di Piano” (Figura 6) del Piano delle Regole classifica l’area come 

“R: Tessuto a prevalente destinazione residenziale (NTA art.81)”. 

 

Figura 6: Estratto del PdR – Tavola V-PR02_Azioni di Piano Q1– Via Fausto Gamba 

Figura5: Ripresa fotografica  
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Figura 7: Estratto del DdP – Tavola V-DP05 Tavola sintesi previsioni di piano – Via Fausto Gamba 

 

L’area in oggetto non è interessata dalla presenza di servizi come rilevato nella tavola “PdS_V-PS02 

Disciplina delle aree a servizio_Q1” (Figura 8) del Piano dei Servizi. 

 

Figura 8: Estratto del PdS – Tavola PdS_V-PS02 Disciplina delle aree a servizio_Q1– Via Fausto Gamba 
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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. 

2.1 LA PIANIFICAZIONE REGIONALE 

Di seguito si illustrano le principali cartografie di riferimento del Piano Paesaggistico Regionale relative al 

Comune di Brescia. 

Nella tavola A “Ambiti geografici e unità tipologiche di paesaggio” (fig. 9)  Il lotto in oggetto sito nel 

comune di Brescia appartiene all’ambito geografico Bresciano e Colline del Mella e si configura come 

ambito urbanizzato. 

 

 

Nella tavola B “Elementi identificativi e percorsi di interesse paesaggistico” (fig. 10) il PPR non individua 

elementi con particolari connotazioni o rilevanze paesaggistiche in prossimità della zona oggetto di Piano 

Attuativo. 

Figura 10 - Tav. B “Elementi identificativi e percorsi di interesse paesaggistico” PPR 

Figura 9 – Estratto PPR Tav. A “Ambiti geografici e unità tipologiche di paesaggio”  
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Nella tavola C “Istituzioni per la tutela della natura” (fig. 11) si evince come l’area di intervento non sia 

interessata da SIC o ZPS in Comune di Brescia.  

Nella tavola D “Quadro di riferimento della disciplina paesaggistica regionale” (fig. 18) si rileva come 

nessuna area di interesse ambientale-paesistico interferisce con l’area oggetto di intervento. 

 

2.1.1 LA RETE ECOLOGICA REGIONALE  

L’area di intervento non risulta interessata da specifiche indicazioni della RER e risulta esterna all’ambito 

che individua elementi di secondo livello (fig. 13). 

Figura 12 – Estratto PPR Tav. D “Quadro di riferimento della disciplina regionale” 

Figura 11 – Estratto PPR Tav. C “Istituzioni per la tutela della natura” 
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2.2 LA PIANIFICAZIONE PROVINCIALE 

La Provincia di Brescia è 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 Unità di paesaggio (fig. 14) classifica l’area 

oggetto di valutazione nell’“Area metropolitana di Brescia e conurbazione pedecollinare”  

Coerentemente con lo stato di fatto il piano nella tavola 2.6 - Rete verde paesaggistica (fig. 15) classifica 

l’area oggetto di valutazione nel “Tessuto residenziale discontinuo” presente all’interno del sistema 

insediativo pertanto l’area non risulta interessata da elementi della rete verde paesaggistica provinciale. 

Figura 14 – Estratto PTCP tavola 2.1 unità di paesaggio 

Figura 13 – Estratto dal viewer geografico del Geoportale della Lombardia RER 
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2.2.1 LA RETE ECOLOGICA PROVINCIALE  

L’area di intervento non risulta interessata da specifiche indicazioni della REP, infatti viene identificata 

l’area è identificata semplicemente come ambito urbano. (fig. 16). 

 

 

 

Figura 15 – Estratto PTCP tavola 2.6 Rete verde 

Figura 16 – Estratto PTCP tavola 4 Rete ecologica 
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2.3 LA PIANIFICAZIONE COMUNALE 

Nella tavola relativa ai vincoli paesaggistici l’area di intervento non è interessata da alcun vincolo 

paesaggistico e non risulta essere nelle immediate vicinanze di nessuna area vincolata (figura 17). 

 

Come risulta dalla tavola relativa ai vincoli amministrativi l’area di intervento non è interessata da alcun 

vincolo e non risulta essere nelle immediate vicinanze di aree vincolate (Figura 18). 

 

Dall’analisi della tavola V-PR06 non emerge l’insistenza sull’area di vincoli archeologici, seppure l’area sia 

identificata come area di interesse archeologico (Figura 19). 

Figura 17 – Estratto PGT tavola V-PR11 Q-nord - Vincoli paesaggistici 

Figura 18 – Estratto PGT  tavola V-PR12 – Tavola dei Vincoli amministrativi 
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Figura 19 – Estratto PGT tavola V-PR06 – Tavola dei vincoli zone di interesse archeologico 

 

Dalla lettura delle tavole PR04a e PR04b 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 è rappresentato da un palazzo di valore 

storico con relativo giardino storico annesso posto a sud est del lotto di intervento, il quale però non ha 

alcun tipo di relazione paesaggistica con l’area di intervento né di tipo storico culturale né di tipo visivo 

(Figura 20). 

 

Figura 20 – Estratto PGT  tavola PR04a – Elementi e componenti del paesaggio 

9 – Piano delle regole, Estratto Tav. PR0 4a, Elementi e componenti del paesaggio. 
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L’area oggetto di intervento appartiene al paesaggio urbano, in particolare l’area è identificata come  

paesaggio di pianura, città compatta, tale tipologia è riscontrabile anche nelle aree limitrofe  evidenziando 

come il lotto in questione sia inserito in un contesto omogeneo (Figura 21 e 22). 

 

 

 

 

 

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, è 

documentata dalla tav. DG02 “Valore ecologico definitivo” (Figura 23), che lo classifica al livello basso. 

Figura 21 – Estratto PGT  tavola DG31 – Tipi di paesaggio 

9 – Piano delle regole, Estratto Tav. PR0 4a, Elementi e componenti del paesaggio. 

Figura 22 – Estratto PGT  tavola DG3 – Tipologie del paesaggio 

9 – Piano delle regole, Estratto Tav. PR0 4a, Elementi e componenti del paesaggio. 
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Nel PGT del comune di Brescia, nella tavola PR3, l’area è stata classificata con una classe si sensibilità 

paesaggistica media. (Figura 24). 

Dall’analisi dell’estratto si può evincere inoltre come il contesto in cui si inserisce il lotto in oggetto si 

omogeneamente classificato nella Classe Paesistica 3, ovvero “Sensibilità media”. 

 

 

 

 

3 DESCRIZIONE SINTETICA DELL’INTERVENTO E DELLE CARATTERISTICHE DELL’OPERA 

È evidente che a fronte di una variante da apportare al PGT il progetto non può che attenersi allo stretto 

ambito urbanistico, limitandosi ad offrire al futuro progetto edilizio alcuni parametri di riferimento e 

alcuni indirizzi per la progettazione. 

Figura 23 – Estratto PGT tavola V-DG02 Valore ecologico definitivo.  

Figura 24 – Estratto PGT  tavola PR3 – Classi di sensibilità paesistica 
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L’ipotesi di progetto, schematicamente rappresentata nel planivolumetrico (figura 25), prevede la 

costruzione di due palazzine a destinazione residenziale ognuna di queste articolata su più corpi di 

fabbrica.  

 

 

 GLI EDIFICI E LA SLP 

La variante proposta e gli indici attribuiti, come già detto, svilupperà una slp pari a circa 2.457,09 mq che 

consentirà la realizzazione di due palazzine, la morfologia delle quali dovrà prendere 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. 

I profili ambientali, riportati nella tavola UR.SF-005 Stato di fatto con inserimento nuove costruzioni – Profili 
e sezioni, indagano la possibilità di realizzare due edifici ognuno dei quali costituito da tre corpi di fabbrica  
per l’altezza dei quali è stata presa a riferimento l’altezza degli edifici circostanti, entro una distanza 
significativa per una contestualizzazione paesaggistica.  
I 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 25 – Planivolumetrico 

Figura 26 – Profili ambientali 
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Come riscontrabile nei fotoinserimenti (figura 27 e figura 28) gli edifici di progetto, avendo dimensione e 

forma analoga agli edifici esistenti si inseriscono in modo congruo nel contesto edificato. 

Figura 27 – fotoinserimento 

Figura 28 – fotoinserimento 
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Figura 29 – fotoinserimento 

Figura 30 – Rappresentazione volumetrica 
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4 CONCLUSIONI 
Considerando il contesto ampiamente urbanizzato nel quale si inseriscono gli interventi oggetto di 

pianificazione attuativa, la percezione del nuovo fabbricato non risulta invasiva e 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. 

Infatti: 

• 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, però, risultano compatibili con il  contesto 

paesaggistico in cui si inserisce. 

• Il progetto non comporta alterazione della continuità delle relazioni né tra elementi architettonici 

né tra elementi naturalistici. 

• Il progetto non contrasta i modi linguistici prevalenti nel contesto, contribuendo alla continuità 

percettiva rispetto alle aree limitrofe. 

• 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. 

• Il progetto non genera nessun genere di interferenza  alla percezione del contesto in cui si 

inserisce e si relazione in modo adeguato con i valori attribuiti dalla comunità locale al luogo. 

 

 Sulla base delle considerazioni e valutazioni sopra svolte si ritiene che l’intervento proposto:  

• sia compatibile rispetto alle indicazioni contenute nel piano paesistico e con il grado di sensibilità 

previsto;  

Figura 31 – Rappresentazione volumetrica 
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• sia compatibile con i caratteri morfologici e tipologici del luogo; 

• preservi la continuità delle relazioni esistenti tra elementi architettonici e tra elementi 

naturalistici; 

• sia compatibile con i modi linguistici prevalenti nel contesto, contribuendo alla continuità 

percettiva rispetto alle aree limitrofe e non occludendo punti panoramici. 

 

 


