
PIANO ATTUATIVO
AREA DI TRASFORMAZIONE AT-C,7 EX FATEBENEFRATELLI
Ex Ospedale S. Orsola – Via Vittorio Emanuele II - Brescia

1

VARIANTE INTEGRATIVA/SOSTITUTIVA
ALLA PRATICA DI PIANO ATTUATIVO
PRESENTATA IN DATA 18/12/2020 prot.
n° 290039

BRESCIA 22/07/2021

Committente: Ordine Ospedaliero di S. Giovanni di Dio 

Fatebenefratelli EX OSPEDALE SANT’ORSOLA 

Via V. Emanuele, Brescia

INTERVENTO DI RIGENERAZIONE URBANA

AREA DI TRASFORMAZIONE AT-C.7 EX 

FATEBENEFRATELLI

RESIDENZA SENIOR LIVING (RSS)

TERZIARIO

RESIDENZA LIBERA
ANALISI METODOLOGIA PROGETTUALE



PIANO ATTUATIVO
AREA DI TRASFORMAZIONE AT-C,7 EX FATEBENEFRATELLI
Ex Ospedale S. Orsola – Via Vittorio Emanuele II - Brescia

2

PLANIMETRIA PROGETTO ORIGINARIO OSPEDALE FATEBENEFRATELLI APPROVATO prot. n°197 del 12/04/1966
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SEZIONE PROGETTO ORIGINARIO OSPEDALE FATEBENEFRATELLI APPROVATO prot. n°197 del 12/04/1966
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SEZIONE PROGETTO ORIGINARIO OSPEDALE FATEBENEFRATELLI APPROVATO prot. n°197 del 12/04/1966
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PRESCRIZIONI DELLA SOPRINTENDENZA AL PROGETTO ORIGINARIO OSPEDALE FATEBENEFRATELLI APPROVATO prot. n°197 del 12/04/1966
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INTRODUZIONE

Di seguito si descrivono i vari punti e le modifiche apportate:

1. Edificio su via Moretto:

La prescrizione della Soprintendenza segnala che l’edificio non potrà avere più di 3 piani fori terra.

Il progetto di piano attuativo presentato prevedeva 3 piani più un quarto arretrato con terrazze sul fronte.

Nel progetto di variante sono state contenute le altezze, eliminate le terrazze e sostituite con una copertura

in coppi in modo da mantenere un fronte percepibile da via Moretto simile all’attuale.

2. Edificio confine con il convento della Congregazione:

La prescrizione della Soprintendenza prevede che nessun edificio possa essere adiacente al muro del

convento delle Ancelle ma staccato sia per il rispetto di inedificazione della zona vincolata sia per

mantenimento visivo del percorso della contrata Trasanda al fine di realizzare un disegno più coerente con

lo sviluppo del tessuto storico.

Il progetto presentato prevedeva un corpo di fabbrica realizzato in adiacenza al muro di confine del

convento delle suore Ancelle.

Il progetto di variante prevede il mantenimento dell’asse visuale staccando i nuovi edifici dal muro di

confine e portandoli alla distanza richiesta dal vincolo.

3. Corpo centrale:

La prescrizione della Soprintendenza prevede una riduzione delle altezze per un miglioramento della

situazione attuale e dei coni ottici dal chiostro del convento oltre alla sostituzione delle coperture piane con

tetti a falde.

Il progetto presentato prevedeva nuovi edifici con tetti piani ad altezze differenti fino a 6 piani considerati

troppo impattanti rispetto alle visuali dal chiostro.

Il progetto di variante prevede edifici con un massimo di 5 piani con tetti a falde e distanziati dal confine del

muro del convento in modo che le nuove costruzioni non vengano assolutamente percepite dall’interno del

chiostro, come richiesto dal vincolo.

4. Edificio su contrada del Cavalletto

La prescrizione della Soprintendenza prevede il mantenimento del fronte continuo.

Il progetto presentato prevedeva che il nuovo edificio fronte strada fosse interrotto in prossimità degli edifici

adiacenti creando un ampio varco verso la zona centrale del comparto con altezze maggiori rispetto

all’esistente.

Il progetto in variante prevede altezze in linea con quelle esistenti, il mantenimento del fronte continuo

attuale e il piano attico arretrato come l’esistente.

5. Edificio su via Vittorio Emanuele

La prescrizione della soprintendenza prevede l’utilizzo di un linguaggio più adatto alla vicinanza con l’edifico

storico oltre alla sostituzione delle coperture piane con tetti a falde.

Il progetto presentato prevedeva l’utilizzo di un linguaggio contemporaneo con tetti piani che per scelta

staccava l’edificio nuovo da quello storico .

Il progetto in variante prevede l’utilizzo di linguaggi che riprendono lo schema compositivo dell’edificio

storico mediante rapporti di pieni e vuoti e ritmi di facciata analoghi all’edificio storico esistente e con tetti a

falde come da schemi successivi.

La presente proposta integrativa/sostituiva modifica il progetto di piano attuativo presentato in data 18/12/2020 con

protocollo n° 290039 relativo all’ intervento di rigenerazione urbana area di trasformazione AT-C.7 ex

FATEBENEFRATELLI.

A seguito della presentazione è stata avviata l’istruttoria urbanistica e sono stati richiesti i pareri della Commissione

Paesaggio e della Soprintendenza: nella stessa data è stata allegata la procedura di esclusione dalla VAS con la

presentazione della documentazione richiesta.

La Soprintendenza con nota del 11/01/2021 ha espresso parere non positivo su una serie di decisioni progettuali che

non erano coerenti con il vincolo apposto su una parte dell’area di intervento. Infatti con decreto di vincolo del

05/05/1965 modificato dal provvedimento del 08/04/1967 veniva sottoposta a vincolo indiretto di veduta una parte

del lotto adiacente al Convento delle Suore Ancelle della Carità posto a ovest del comparto. Esso definiva l’altezza

degli edifici da erigersi sia su Via Moretto che su Via Vittorio Emanuele compresa la parte di lotto posto a ovest.

Il progetto relativo alla costruzione dell’Ospedale S.Orsola venne approvato con pratica Soprintendenza n° 56122

del 27/07/1966 e rispettò solo in parte tali prescrizioni ma venne comunque realizzato anche in virtù del servizio

pubblico che forniva alla città.

Ciò premesso viene oggi riformulata una nuova proposta progettuale allegata alla presente relazione che sostituisce

integralmente la proposta originaria e tiene in considerazione le osservazioni della Soprintendenza con le seguenti

variazioni sostanziali:

• Modificazione dell’impianto planimetrico con eliminazione del corpo che occupava la porzione ovest oggetto

di vincolo staccandolo dal muro di confine del Convento delle Ancelle;

• Riduzione di un piano dei nuovi edifici in modo da eliminare l’occlusione visiva dal Convento delle Suore Ancelle

così come previsto dal vincolo;

• Revisione della facciata su Via Moretto per mantenere lo stesso disegno di facciata con finiture più tradizionali in

linea con gli elementi del Centro Storico;

• Modifica dell’edificio su C.da Cavalletto con il mantenimento del fronte continuo senza interruzioni e disegno

della facciata in linea con l’edilizia più tradizionale del Centro Storico;

• Modifica della facciata del nuovo edificio su Via Vittorio Emanuele con un disegno più ordinato che segue i

dettami dell’edificio esistente approvato nel 1966 dalla Soprintendenza e richiama il ritmo e il rapporto pini e

vuoti della facciata storica che viene mantenuta e valorizzata;

• Realizzazione della nuova recinzione in continuità con quella storica esistente sul fronte di Via Vittorio Emanuele.

Il presente progetto, sostitutivo del precedente, ha già avuto una prima valutazione positiva da parte della

Soprintendenza ed ora viene presentato per la prosecuzione dell’iter di approvazione.

Di seguito vengono allegate una serie di rappresentazioni grafiche che mostrano le modifiche apportate al progetto

di piano attuativo precedentemente presentato e che accolgono i rilievi che la Soprintendenza ha evidenziato nella

nota sopracitata di seguito riportata.

In particolare per ogni tavola vengono indicati i punti da 1 a 5 che rappresentano le parti modificate sulla base

delle prescrizioni della Soprintendenza sia nelle tavole del progetto originario sia in quelle della proposta attuale.
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PARERE PREVENTIVO DELLA SOPRINTENDENZA SU PIANO ATTUATIVO IN VARIANTE AL PGT - PROT. N°290039 DEL 18/12/2020 
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RILIEVO FOTOGRAFICO STATO ATTUALE – VISTA AEREA VERSO SUD



PIANO ATTUATIVO
AREA DI TRASFORMAZIONE AT-C,7 EX FATEBENEFRATELLI
Ex Ospedale S. Orsola – Via Vittorio Emanuele II - Brescia

9

RICOSTRUZIONE TRIDIMENSIONALE STATO DI FATTO– VISTA AEREA VERSO SUD
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ELEMENTI DI CRITICITA’ RISPETTO AL PIANO ATTUATIVO PRESENTATO PROT. N° 290039 DEL 18/12/2020 - VISTA AEREA VERSO SUD 

VISTA AEREA VERSO SUD – MODELLO CONSEGNATO

2
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1- FRONTE SU VIA MORETTO
TROPPO ALTO

2- EDIFICIO IN ADIACENZA AL
MURO DEL CONVENTO

4- FRONTE SU VIA CAVALLETTO 
DISCONTINUO

3- EDIFICIO DI 6 PIANI

5- PROSPETTI EDIFICIO SU VIA VITT. 
EMANUELE TROPPO MODERNI



PIANO ATTUATIVO
AREA DI TRASFORMAZIONE AT-C,7 EX FATEBENEFRATELLI
Ex Ospedale S. Orsola – Via Vittorio Emanuele II - Brescia

11

NUOVA PROPOSTA PROGETTUALE IN VARIANTE AL PIANO ATTUATIVO PROT. N° 290039 DEL 18/12/2020 - VISTA AEREA VERSO SUD 

1- FRONTE SU VIA MORETTO
PIU BASSO E ARRETRATO

2- EDIFICIO STACCATO DAL
MURO DEL CONVENTO

4- FRONTE SU VIA CAVALLETTO 
CONTINUO

3- EDIFICIO DI 5 PIANI ANZICHE’ 6

5- PROSPETTI EDIFICIO SU VIA VITT. 
EMANUELE PIU CLASSICI
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RILIEVO FOTOGRAFICO STATO ATTUALE – VISTA AEREA VERSO SUD
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RICOSTRUZIONE TRIDIMENSIONALE STATO DI FATTO– VISTA AEREA VERSO SUD
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ELEMENTI DI CRITICITA’ RISPETTO AL PIANO ATTUATIVO PRESENTATO PROT. N° 290039 DEL 18/12/2020 - VISTA AEREA VERSO SUD 

VISTA AEREA VERSO SUD
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1- FRONTE SU VIA MORETTO
PIU BASSO E ARRETRATO

2- EDIFICIO STACCATO DAL
MURO DEL CONVENTO

4- FRONTE SU VIA CAVALLETTO 
CONTINUO

3- EDIFICIO DI 5 PIANI ANZICHE’ 6

5- PROSPETTI EDIFICIO SU VIA VITT. 
EMANUELE PIU CLASSICI

NUOVA PROPOSTA PROGETTUALE IN VARIANTE ALLA PRATICA DI PIANO ATTUATIVO PROT. 290039 DEL 18/12/2020

VISTA AEREA VERSO SUD
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1- FRONTE SU VIA MORETTO
PIU BASSO E ARRETRATO

2- EDIFICIO STACCATO DAL
MURO DEL CONVENTO 4- FRONTE SU VIA CAVALLETTO 

CONTINUO

3- EDIFICIO DI 5 PIANI ANZICHE’ 6

5- PROSPETTI EDIFICIO SU VIA VITT. 
EMANUELE PIU CLASSICI

NUOVA PROPOSTA PROGETTUALE IN VARIANTE ALLA PRATICA DI PIANO ATTUATIVO PROT. N° 290039 DEL 18/12/2020
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RILIEVO  STATO ATTUALE  - ORTOFOTO
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PIANO ATTUATIVO PRESENTATO PROT. N° 290039 DEL 18/12/2020 – PLANIMETRIA GENERALE
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NUOVA PROPOSTA PROGETTUALE IN VARIANTE AL  PIANO ATTUATIVO PROT. N° 290039 DEL 18/12/2020 – PLANIMETRIA GENERALE
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PLANIMETRIA GENERALE DI RILIEVO: RAPPRESENTAZIONE DEGLI SPAZI APERTI
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PLANIMETRIA GENERALE NUOVA PROPOSTA: RAPPRESENTAZIONE DEGLI SPAZI APERTI
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PROSPETTO DI RILIEVO SU VIA VITTORIO EMANUELE
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RILIEVO FOTOGRAFICO SU VIA VITTORIO EMANUELE
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PROSPETTO DI RILIEVO SU VIA VITTORIO EMANUELE – SCHEMA COMPOSITIVO DELLE FACCIATE STATO ATTUALE 
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PROSPETTO SU VIA VITTORIO EMANUELE – SCHEMA COMPOSITIVO DELLE FACCIATE NUOVA PROPOSTA PROGETTUALE IN VARIANTE
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PROSPETTO SU VIA VITTORIO EMANUELE – NUOVA PROPOSTA DI PROGETTO IN VARIANTE AL 
PIANO ATTUATIVO PROT. N°290039 DEL 18/12/2020
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SEZIONE DI CONFRONTO SU VIA MORETTO

PROFILO EDIFICI ESISTENTI

PROFILO EDIFICI ESISTENTI

EDIFICI IN PROGETTO
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA EDIFICIO SU VIA MORETTO

NEL PARERE PREVENTIVO SUL PIANO ATTUATIVO IN VARIANTE AL PGT

PRESENTATO IL 18/12/2020 prot. 290039, SI PRECISA CHE L’EDIFICIO SU

VIA MORETTO PRESENTA ELEMENTI DI PREGIO CHE DEVO ESSERE

INSERITI NEL PROGETTO DEL NUOVO FABBRICATO, QUALI: PORTALI,

SOFFITTI LIGNEI E SCALONI (PUNTO 1)

COME SI EVINCE DALLE FOTOGRAFIE A LATO NON SONO PRESENTI

ELEMENTI DI PREGIO ESSENDO STATO OGGETTO DI OPERE DI

RISTRUTTURAZIONE PESANTE.
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FRONTE SU VIA MORETTO – FOTOGRAFIA STATO DI FATTO
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FRONTE SU VIA MORETTO – RESTITUZIONE COMPUTERIZZATA STATO DI FATTO
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FRONTE SU VIA MORETTO – MODELLO TRIDIMENSIONALE NUOVA PROPOSTA PROGETTUALE IN VARIANTE AL P.A. PROT. N° 290039 DEL 18/12/2020
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FRONTE SU VIA MORETTO– FOTOMONTAGGIO NUOVA PROPOSTA PROGETTUALE IN VARIANTE
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PROSPETTO DI RILIEVO SU VIA CAVALLETTO
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VIA CONTRADA DEL CAVALLETTO
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FRONTE SU VIA CONTRADA CAVALLETTO – FOTOGRAFIA STATO DI FATTO
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PROSPETTO SU VIA CAVALLETTO – NUOVA PROPOSTA PROGETTUALE IN VARIANTE AL P.A. PROT. N° 290039 DEL 18/12/2020
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SEZIONE CHIOSTRO – VERIFICA CONI VISIVI DAL CONVENTO DELLA VISITAZIONE 

PROFILO EDIFICI DI PROGETTO

CHIOSTRO SUORE ANCELLE DELLA CARITA’

SITUAZIONE STATO DI FATTO

NUOVA PROPOSTA PROGETTUALE IN VARIANTE AL P.A. PROT. N° 290039 DEL 18/12/2020

PROFILO EDIFICI ESISTENTI

PROFILO EDIFICI ESISTENTI

CHIOSTRO SUORE ANCELLE DELLA CARITA’
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VISTA DAL CHIOSTRO – FOTOGRAFIA STATO DI FATTO



PIANO ATTUATIVO
AREA DI TRASFORMAZIONE AT-C,7 EX FATEBENEFRATELLI
Ex Ospedale S. Orsola – Via Vittorio Emanuele II - Brescia

38

VISTA DAL CHIOSTRO – RESTITUZIONE COMPUTERIZZATA  STATO DI FATTO
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VISTA DAL CHIOSTRO – RESTITUZIONE COMPUTERIZZATA  NUOVA SOLUZIONE PROGETTUALE IN VARIANTE AL P.A. PROT. N° 290039 DEL 18/12/2020
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VISTA DAL CHIOSTRO – FOTOMONTAGGIO DI PROGETTO IN VARIANTE AL P.A. PROT. N° 290039 DEL 18/12/2020
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VISTA DAL CHIOSTRO – FOTOGRAFIA DI RILIEVO
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VISTA DAL CHIOSTRO – RESTITUZIONE COMPUTERIZZATA STATO DI FATTO
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VISTA DAL CHIOSTRO – RESTITUZIONE COMPUTERIZZATA NUOVA PROPOSTA PROGETTUALE IN VARIANTE AL P.A. PROT. N° 290039 DEL 18/12/2020
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VISTA DAL CHIOSTRO – FOTOMONTAGGIO DI PROGETTO IN VARIANTE


