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Il contesto si colloca all'interno del “Comparto Milano” quartiere industriale
dismesso dove le costruzioni sono state demolite o rimosse per dare corso a
un pesante intervento di bonifica che ha interessato i terreni fino a 5 metri dal
piano stradale, propedeutico a un radicale cambio di destinazione.

Sul posto oggi restano la vicinanza a confine Ovest del Cimitero Vantiniano
dove spicca il faro con sovrastante lanterna alto circa 70 metri e a terra la
saltuaria presenza di muri di confine dei lotti realizzati in pietra di Medolo.

Il progetto del Comparto Milano si € sempre sviluppato mantenendo le
costruzioni entro I'altezza della lanterna e di trattando con attenzione il segnale
sul terreno rappresentato dai muri in pietra.

Per quanto concerne l'altezza dei fabbricati si sono previste dall'inizio su via
Cassala e sul ring tre torri che segnano il percorso viario della rotonda in uscita
dai sottopassi ferroviari al ring della citta e da via Cassala si staccano appunto
via Eritrea e via Fratelli Ugoni, la viabilita di quartiere in direzione Nord-Sud.

Questa situazione e stata normata all’art. 83 delle NTA con sensibilita
paesaggistica media classe 3.

Il planivolumetrico della variante al PGT proposto prevede edifici con altezza di
7 piani per i primi due blocchi partendo da via Vantini e 8 piani per il blocco a
Nord di via Somalia limitando l'altezza degli edifici a 25 metri circa.

Gli edifici seguiranno un allineamento costante su via Eritrea e verranno
ulteriormente arretrati di 3 metri sul fronte della stessa via per i piani superiori
al 7° piano.

Parallelamente a via Eritrea corre nell'attuale PGT un percorso pedonale su
aree in servitu che e stato sostituito da una piazzetta di accesso a Parco
Venturini per ovviare a una situazione di pericolo potenziale in un percorso
pubblico di 3 metri nascosto delimitato da muri ciechi e alberature che
nascondono alla vista dalla strada.

Da qui la scelta di un ampio spiazzo tra quello gia realizzato a Nord e via

Somalia, collegando via Eritrea con Parco Venturini.

Alla luce di quanto sopra, applicando quanto previsto dalla Delibera Regionale
n. 7/11045 del 8/11/2002, ritengo che il progetto di sviluppo urbanistico possa
avere un impatto complessivo pari a 15, come schematizzato nella tabella
seguente.

Il progetto si colloca quindi in una condizione sopra la soglia di rilevanza

seppure entro la soglia di tolleranza.

Grazie alle misure di mitigazione paesaggistiche attuate negli spazi aperti e
alle scelte volumetriche e architettoniche dell’edificato, I'impatto sul paesaggio
della citta puo considerarsi adeguatamente compatibile con la sensibilita
paesistica del contesto urbano in cui il piano si inserisce e rappresentare
occasione di riqualificazione del tessuto ad oggi degradato.




Per la valutazione dell'incidenza del progetto proposto in termini paesaggistici si € fatto riferimento ai criteri di “verifica dell’ incidenza paesaggistica” prevista
dagli articoli della Parte 1V delle NTA del Piano Paesistico Regionale (P.P.R.) ed alle indicazioni fornite dalle

"Linee-guida”, divulgate dalla Regione stessa con D.g.r. n. 7/11045 del 2002.

In particolare, I'art. 35 delle NTA del P.P.R. prevede che tutti i progetti che incidono sull'aspetto esteriore dei luoghi debbano essere soggetti ad una valutazione
circa il loro rapporto con il contesto e che tale valutazione venga tradotta dai progettisti in un esame di "impatto paesistico”, precedente I'approvazione del
progetto da parte dell'ente competente.

Il PGT di Brescia, recependo tale normativa, all'art.30 delle Nta prescrive che tutti i Piani attuativi debbano essere corredati da un’analisi di dettaglio della
sostenibilita paesistica, ai sensi degli strumenti di territorio sovra-ordinati.

Il presente studio oltre a basarsi su analisi ed interpretazioni dirette dei luoghi ha preso in considerazione gli elaborati facenti parte della componente paesistica
del PGT di Brescia vigente:

- Tavola V-DG04.1 Verifica interferenze delle Previsioni di Piano con le componenti del paesaggio
- Tavola V-DGO04.2 Verifica interferenze delle Previsioni di Piano con le componenti del paesaggio
- Tavola V-DG04.3 Verifica interferenze delle Previsioni di Piano con le classi di sensibilita paesistica

- Tavola PRO4A SUD Elementi e Componenti del Paesaggio

- Tavola PR0O4B SUD Elementi e Componenti del Paesaggio.
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CON LE COMPONENTI DEL PAESAGGIO 'mF. lav PRUO4 PLT viGENTE)

ELEMENTI E COMPONENTI
DEL PAESAGGIO
ANTROPICO

Elementi architettonici di Percorsi di fruizione
interesse storico e paesaggistica ed interesse

paesaggistico turistico
Piste Ciclabili

Edifici storici

. Percorsi panoramici
Giardine, parco storico

Visuali sensibili e

IE Alber monumental punti panoramici

Tracciati guida

paesaggistici (P.TA - Plane
Filar! alberat Passaggtstico, N.T.A., an. 26, comma

10 - Tracciati -, comma 9 -

-n. 28 Sentiero delle Tre Valll, Cinalll
Siepl -n. 31 Farrovia Breacia beo-Edolo

-, 32 Balcone lombardo

- 1. 33 Cloloplsta dol laghi Lombard|

=N, &4 Cied

-n. 47 La via del Cardo Romana

- n, 35 strada del Monte Maddalena




VERIFICA INTERFERENZE DELLE PREVISIONI DI PlAND
CON LE CLASSI DI SENSIBILITA PAESISTICA (Rir. Tav PRO3 PET VBENTE]

Il paesaggio del territorio di Brescia

l:l Classe di sensibilita paesaggistica 1 - Molto bassa
I:l Classe di sensibilita paesaggistica 2 - Bassa
[:] Classe di sensibilitd paesaggistica 3 - Media
- Classe di sensibilita paesaggistica 4 - Elevata
- Classe di sensibilita paesaggistica 5 - Molto elevata

Ambiti della citta in trasformazione

Progetli Speciali disciplinati del Piano delle Regaole
Progetti Speciali disciplinati del Piano dei Servizi
Ambiti di Trasformazione disciplinati dal Documento di Piano
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L’ambito di trasformazione oggetto del presente P.A. & inserito nel
Documento di Piano del PGT.

E collocato a ovest del centro storico, lungo la via Eritrea.

La presente variante al P.A. riguarda solo 3 lotti cosi suddivisi da
nord a sud:

- lotto 8 confinante a nord con via Vantini e a sud con il lotto 9

- lotto 9 confinante a nord con il lotto 8 e a sud con via Somalia

- lotto 10 confinante a nord con via Somalia e a sud con lotto libero
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ANALIS| DELLO STATO DIA ATTUAZIONE DEI
PA E DEI PROGETTI SPECIALI (PrREvisiONI POR VIGENTE]

Stato di attuazione della Pianificazione Attuativa previgente al PGT

- Piani Attuativi non attivati
I : | Piani Attuativi approvati

‘ Piani Attuativi Convenzionati

Piani Attuativi in corso di costruzione

Piani Attuativi Conclusi
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L'area di intervento,
attualmente dismessa, € gia
stata in iteressata da
edificazione negli anni
passati: un polo industriale
produttivo.

L'intervento oggetto del
presente Esame
Paesaggistico riguardera
'area dellEx - Bimec:
originariamente costituito da
un blocco di capannoni
demoliti per le opere di
bonifica previste con il SIN




Vista nord da via Eritrea verso via M. Franchi

Vista su via R. Vantini




Vista da nord verso sud via Eritrea

Vista da via Somalia verso est




Vista verso nord est dal Parco Venturini

Vista verso sud dal Parco Venturini




Il progetto considera non tanto le scelte materiche e di dettaglio che saranno
oggetto di successiva scala progettuale ma le scelte insediative, tipologiche,
I'articolazione dei volumi ed i rapporti con lo spazio aperto circostante.
Inoltre va sempre considerato il carattere del paesaggio e quindi tiene conto
che:

- I'ambito di interesse presenta degli edifici di epoche differenti con linguaggi
architettonici diversi;

- non vi & una uniformita tipologica a cui riferirsi ma anzi il carattere
dell’ambito & proprio la mescolanza dei tipi e dei sistemi insediativi (edifici in
linea bassi, palazzine in linea piu alte, blocchi di edifici multipiano, edifici
speciali)

Vista verso nord/est dal Parco Venturini

Vista verso nord da via Eritrea




La presa fotografica dimostra che
attualmente I'area di intervento versa in
stato di abbandono.

Lo spazio & coperto da vegetazione
spontanea, cosi come i confini dell'area
sono delimitati da

arbusti e vegetazione arborea anche
infestante.

Visto lo stato attuale, la riqualificazione
dell’'area intervento e I'insediamento di
nuove funzioni pit compatibili con il
tessuto urbano non possono essere
valutate avendo come riferimento
I'obiettivo di “riproporre il paesaggio
originario” ma nell'ottica di configurare un
nuovo paesaggio urbano.




Planivolumetrico di progetto

Il nuovo edificato sara principalmente visibile da via Eritrea e sara schermato dalla folta alberatura esistente e dal
parco interno al Comparto Milano lungo la viabilita a mobilita debole.

Complessivamente l'intervento € compatibile con il contesto urbano in quanto rispetta le altezze e gli allineamenti
guida dell’'area senza interferire con alcun valore morfologico strutturale, vedutistico e simbolico del luogo nonostante
la forte entita dell’intervento. Si considera anche che il nuovo edificato apporta una miglioria alla fruizione dell’area,
trasformando il sito senza comprometterne la riconoscibilita e migliorandone la continuita insediativa.

Le aree su cui sorgeranno gli edifici sono
delimitate a nord da via Rodolfo Vantini, a
ovest da via Eritrea, a est dal Parco Venturini
e dalla via pedonale interna al Comparto ed a
sud da area libera su cui sorgeranno i futuri
edifici con stesse finiture architettoniche e
tipologia edilizia.

All'interno del quartiere “Comparto Milano” si
trovano edifici di nuova costruzione con
finiture, geometrie e caratteristiche estetiche di
facciata singolari e non rispondenti ad uno
stile preciso.

Si evince che l'area dell’ ex Comparto Milano &
soggetta ad un forte intervento di
riqualificazione urbana finalizzata al

miglioramento della qualita urbana attraverso

la ripopolazione del quartiere e la formazione
di nuovi flussi urbani che attraversano
fisicamente il Comparto.




Frospetic ambientale Cvest
Scala 1:500

Praspetic amblentale Esf
Scolo 1:500

Le palazzine oggetto d’intervento presentano una forma in pianta e in altezza piuttosto regolare, con una geometria semplice.
Non essendoci un modello tipologico insediativo rappresentativo del Comparto Milano, la progettazione € stata libera di interpretare al meglio le esigenze
abitative del mercato immobiliare congiuntamente alla necessita di costruire edifici di elevata efficienza energetica e quindi con un basso indice di

compattezza.




La D.g.r. 8 Novembre 2002 - n.7/11045 stabilisce che il livello di impatto paesistico va ricavato
incrociando il dato sintetico della classe di sensibilita del sito (3) ed il grado di incidenza del
progetto, che nel nostro caso € di 5 per cui I'incidenza complessiva € pari a 15.

La chiave di lettura del progetto ¢ la
Impatto paesistico dei progetti = sensibilita del sito X incidenza del progetto prog

— volonta di riqualificare 'area del
Grado di incidenza del progetto

2 3 4
10 15 20

Comparto Milano e offrire la possibilita

di integrare il nuovo quartiere con il

centro storico della citta e porlo in

12 16 relazione con i principali flussi

9 12 pedonali e ciclabili della citta.

Classe di sensthilita

3
6
4 6 L’edificato stesso & simbolo della
2

volonta di questa unione integrando il

verde del parco e di via Eritrea
Legenda: direttamente sulle sue facciate e sui
Soglia di rilevanza: 5 suoi shalzi, ponendosi come elemento

Soglia di tolleranza:16 di relazione tra il verde naturalistico e
Da 1 & 4: impatto paesistico sotto 1a soglia di rilevanza il costruito.
Da 5 & 15: impatto paesistico sopra la soglia di rilevanza ma sotto la soglia di tolleranza

Da 16 a 25: impatto paesistico sopra la soglia di tolleranza
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