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RELAZIONE PAESISTICA
relativa ad istanza di autorizzazione paesaggistica per interventi posti in zona
soggetta a vincolo di tutela paesaggistica

ai sensi art. 159, comma 1 e art. 146 comma 2, del Codice dei beni culturali e del paesaggio
D. Lgs. 22/01/2004 n° 42, redatta ai sensi del D.P.C.M. 12/12/2005 individuazione della
documentazione necessaria per la verifica della compatibilitd paesaggistica degli interventi
proposti, ai sensi dell'art. 146, comma 3 del Codice dei beni culturali e del paesaggio,
considerando anche la delibera della Giunta Regionale Lombarda del 15/03/2006 n° 8/2121
sui criteri e procedure per |'esercizio delle funzioni amministrative in materia di tutela dei beni
paesaggistici

Oggetto : Soluzione progettuale relativa al Piano Attuativo “6 - SCHIAVE Il” in
via del Molino, Padenghe sul Garda (BS).

Richiedente: sig. Doriguzzi Bozzo Mario

] —Tipologia dell’opera ed inqguadramento

Il Piano di Lottizzazione proposto si inserisce in un contesto a confine tra urbanizzato
e ambito semiagricolo. La perimetrazione dellarea come indicato anche nella
variante di PGT individua due aree separate da una strada a servizio dei fabbricati
esistenti. La prima area, a monte della strada interna al PL e piu prossima alla zona
agricola si caratterizza per la presenza di numerosi ulivi e verrd mantenuta a verde,
mentre la seconda, confinante su tre lati con ambiti urbanizzati, sard destinata
all'edificazione della volumetria come indicato da PGT. |l Piano di Lottizzazione
prevede anche, come opera a scomputo, il prolungamento della strada confinante
che perimetra la loftizzazione fino alla nuova strada adiacente al Piano di
lottizzazione 11 - PL Schiave |, via D'Annunzio. Con la realizzazione di questo tratto
stradale si metterd in collegamento via Santa Giulia con via Del Molino.

La volumetria verra sviluppata in quattro fabbricati, individuati all’interno del
perimetfro di P.A. “6 - SCHIAVE II", nella porzione di area indicata dallo strumento
urbanistico vigente a zona edificabile.

La proprieta interessata dall’intervento corrisponde ad un'area di 9.560 mqg di
superficie, di cui solo 9070 mq risultano perimetrati all'interno del PA, contraddistinti i
mappali 1325 e 1329 del foglio n° 11 N.C.T.R. del Comune di Padenghe sul Garda.
L'Area delimitata dal perimetro del Piano Attuativo attualmente risulta non edificata
e si presenta distinta in due zone prative delimitate dalla strada sterrata che
costituisce I'accesso carraio ad alire proprietd. Tale strada d’accesso verrd
opportunamente allargata per portare I'attuale carreggiata di mt 3.50 a quella in
progetto di mt 5.00 e verrd opportunamente dotata dei servizi tecnologici per |l
collegamento dei nuovi fabbricati di progetto agliimpianti comunali esistenti.
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2 — Vincoli paesistici esistenti e indicazioni e riferimenti di altra natura riguardanti la
zona interessata all’intervento

La zona e soggetta ai seguenti vincoli e alle seguenti altre indicazioni e riferimenti:

a) Vincolo di tutela paesaggistica ex Legge 1497/1939 (ora D. Lgs. 490/99)
apposto con Decreto Ministeriale 23/02/1967 (G.U. 13/03/1967) con cui € stato
esteso il vincolo panoramico gid imposto con D.M. 18/03/1958 (G.U.
17/04/1958) con il quale viene tutelata la zona della Valtenesi sul Lago di
Garda, sita nelllambito dei comuni di Padenghe sul Garda e Moniga del
Garda “fra la riva del Lago di Garda, il confine del Conmumli Lonato (fra il lago e la
strada provinciale del V0), la strada provincialeld/0 fino al km 11, dal km 11 una linea che
si porta a quota 143 e, proseguendo in direzion&dgiota 130, si porta fino al confine del
Comune di Manerba, segue detto confine fino alla rdel lagd. Pertanto la zona
sottoposta a vincolo rientra nei sottoelencati confini:

“a nord: il confine dei comuni di Moniga e Soiano, dalla yirciale Desenzano — Salo alla
comunale per Soiano;

a ovest: la strada Soiano — Padenghe fino alla localita @aro, la strada vicinale che

circonda a nord l'abitato del paese sino all'incomtcon la provinciale per Brescia; detta
provinciale per Brescia fino alla cascina Annuneiatla strada vicinale dalla cascina
Annunciata fino al confine con il comune di Lonato;

a sud: il confine del comune di Lonato;

a est: la provinciale Desenzano — Salo dal confine condto a quello con Moniga”.
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b) Vincolo ambientale (ex art. 1 L. 431/85, art146 D.Lgs 490/99) ora D.Lgs. n.
42/2004, Lettera C) Corsi d’'acqua (di rilevanza paesaggistica ex Del. G.R.
25/07/86, n. 4/12028)

. N. 291 — Rio Maguzzano;

. N. 292 - Rio di Padenghe e Pratorisco (detto Vaso Ri);

entrambi per tutto il corso, nel fratto esterno al centro edificato (cosi come
perimetrato ex art. 18 L. 22/10/71 n. 865).
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i i CONFINE COMUNALE CENTRO EDIFICATO (art. 18, L. n. 865 del 22-10-71)
v ALBERI DI INTERESSE MONUMETALE
////% VINCOLO PAESAGGISTICO (L. n. 1497/39) D.M. 18-3-1958 otk (Censimento Alberi Monumentali, Regione Lombardia)

ZONA UMIDA

ntt ;N o
&\\ VINCOLO PAESAGGISTICO (L. n. 1497/39) D.M. 23-2-1967 h £

777777

7/

. VINCOLO PAESAGGISTICO (L. n. 1497/39) D.M. 16-2-1972 , 7 SORGENTE DEL VASORI'

FASCIA DI RISPETTO CIMITERIALE
& VINCOLO AMBIENTALE (L. n. 431/85) - BOSCHI (art. 338, R.D. 1265 del 27-7-34) (art. 1, L. 1983 del 17-10-57)

: VINCOLO ARCHEOLOQGICO ( L. n. 1089/39) TUTELA CANNETI

i v POZZ0O COMUNALE
VINCOLO MONUMENTALE (L. n. 1089/39) (Componente Geologica, Idrogeologica e Sismica del Piano di Governo del Territorio)
* SORGENTE
l:l VINCOLO IDROGEOLOGICO (R.D. n. 3267/23) (Componente Geologica, ldrogeologica e Sismica del Piano di Governo del Territorio)
ZONA DI RISPETTO DEI POZZI COMUNALI
‘ ‘ VINCOLO AMBIENTALE (L. n. 431/85) h O (Componente Geologica, Idrogeologica e Sismica del Piano di Governo del Territorio)

===== CENTROABITATO (D. L. 285 del 30-4-92 art. 4) ALLEVAMENTI
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c) indicazioni contenute nello strumento urbanistico vigente e nel piano
paesistico comunale

La zona interessata € classificata nel Piano di Governo del Territorio vigente
(approvato definitivamente con deliberazione del Consiglio Comunale n® 55
del 31/10/2014) come "Aree soggette a pianificazione attuativa , gid previste
dal PRG vigente (approvato con Del. C.C. n. 35 del 9/10/06) e confermate
dal PGT, a destinazione prevalentemente residenziale”, e risulta individuata
con apposita perimetrazione e sigla identificativa 6 - SCHIAVE II".

Il Piano Attuativo risulta normato dalle Norme Tecniche di Aftuazione all’art.
6.7.

Siriportano di seguito i parametri dettati dallo stesso :

- Volume massimo ammissibile: 1.850,00 mc
- Altezza massima: 7,50 m
- Dotazione minima di aree per servizi: 320,00 mq
- Prescrizioni generali: allargamento e cessione della via pubblica
- distanza dai fabbricati: esterni al comparto 5,00 m
interni al comparto secondo P.A.
- distanza dai confini:  esterni al comparto pari ad H/2, mai < 5,00 m
interni al comparto secondo P.A.
- arretramenti dal filo strada: pari ad H/2 con minimo di 5 m
- rapporto di copertura: 40% SF

verde permeabile: 30% SF
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Estratto P.G.T. variante
CONFINE COMUNALE A\LI A DEST PREVALEN PRODUTTIVA
CLASSEV AREE OCCUPATE DA ATTIVITA' PREVALENTAMENTE PRODUTTIVE
PIANI INTEGRATI DINTERVENTO (ARTIGIANALI E INDUSTRIALI)
GLASSE VI AREE OCCUPATE DA ATTIVITA' PREVALENTEMENTE TERZIARIE
AREE NON SOGGETTE A TRASFORMAZIONE URBANISTICA E COMMERCIALI
CLASSE VI AREE OCCUPATE DA ATTIVITA' PREVALENTEMENTE RICETTIVE E
PERIMETRAZIONE DEL PLIS DELLA VALTENESI PER LA RISTORAZIONE
CLASSE Vil AREE DESTINATE AD ATTIVITA' PREVALENTEMENTE
TESSUTO URBANO CONSOLIDATO TURISTICO - ALBERGHIERA CON PA APPROVATI
O VOLUMETRIA DEFINITA
CLASSE IX AREE OCCUPATE DA ATTIVITA' RICETTIVE ALL'ARIA APERTA
VIABILITA' DI PROGETTO
CLASSE X AREE DI RICONVERSIONE E RIQUALIFICAZIONE URBANE

FASCIA DI RISPETTO CIMITERIALE
(ART. 338, r.d. 1265 DEL 27/7/34) (ART. 1, | 1083 DEL 17/0/57)

AMBITI ESTERNI AL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO
El AREE AGRICOLE PRODUTTIVE

ZONA DI RISPETTO OPERE DI CAPTAZIONE
{Componente Geologica Idrogeclogica e Sismica del PGT)

r“" FASCE DI RISPETTO DEGLI ALLEVAMENTI ZOOTECNICI

E2 AREE AGRICOLE DI SALVAGUARDIA

DISTANZA DA| LUOGHI SENSIBILI PER LA NUOVA COLLOCAZIONE DI APPARECCH| PER IL
GIOCO D'AZZARDO Al SENSI DELLA DGR N. X/1274 del 240172014

SP - SERVIZI PUBBLICI EfO DINTERESSE PUBBLICO E/O GENERALE h - ve VERDE DI CONNESSIONE TRAAMBIENTE EDIFICATO E RURALE

SA AREE DI SALVAGUARDIA AMBIENTALE

-

AMBITI DEL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO
AMBITI DELLA CITTA' ANTICA

- Y 9
BENI| AMBIENTALI E STORICO-ARTISTICO-MONUMENTALI OGGETTO DI TUTE H AD AREA PRECEDENTEMENTE DESTINATE ALLATTIVITA' ESTRATTIV,
Al SENSI DEL DLGS 22 GENNAIC 2004, N. 42 gS‘M I » R H ORMAI DISMESSA, IN CORSO DI RINATURALIZZAZIONE

PA PARCO ARCHECLOGICO

(]

Tassnnanad®

NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE
EDIFICI NON CONNESSI ALL'ATTIVITA' AGRICOLA, ESTERNI AL PERIMETRO DEL TESSUTO URBANO
CONSOLIDATO

UMD RECHRERD EDIFICI PER | QUALI E' CONSENTITO IL MANTENIMENTO DELLE DESTINAZIONI E DELLE
VOLUMETRIE ESISTENTI

i

| EDIFICI PER | QUALI E' CONSENTITO IL CAMBIO Dl DESTINAZIONE D'USO MANTENENDO
AMBITI 1A DEST PREVAI TE RESIDENZIALE O EDFRER UM E DN
CLASSE | AREE URBANE CARATTERIZZATE DA EDIFICAZIONE INTENSIVA
EDIFICI PER | QUALI E' CONSENTITO UN INCREMENTO VOLUMETRICO PARI AL 10%
DELL'ESISTENTE MANTENENDO LE DESTINAZION| ESISTENTI
CLASSEll AREE URBANE DI COMPLETAMENTO CARATTERIZZATE DA
) EDIFICI PER | QUALI SONO GONSENTITI GLI INTERVENT| PREVIST| DALLE SPECIFICHE
E EDIFICAZIONE A MEDIA INTENSITA' @ NORME PARTICOLARI
CLASSE Il AREE URBANE DI COMPLETAMENTO CARATTERIZZATE DA
EDIFICAZIONE A BASSA INTENSITA'
CLASSE IV AREE URBANE DI COMPLETAMENTO CARATTERIZZATE DA
EDIFICAZIONE RADA
vus VERDE URBANO DI SALVAGUARDIA
NP AREE LIBERE ASSOGGET TATE ALLA SPECIFICHE NORME
PARTICOLARI
PA AREE SOGGETTE A PIANIFICAZIONE ATTUATIVA, A
DESTINAZIONE PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE
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Il piano paesistico comunale & stato elaborato tenendo in considerazione le
indicazioni contenute nel Piano Territoriale di Coordinamento Principale, comprese
le componenti paesistiche, e sono state individuate le classi di sensibilita paesistica
secondo dli indirizzi predisposti dalla Regione in attuazione al Piano Territoriale
Paesistico Regionale — PTPR.

Secondo detti criteri il piano paesistico comunale ha suddiviso il territorio comunale
in cinque classi di sensibilitd cosi elencate:

- classe di sensibilitd 1T molto bassa;
- classe di sensibilitd 2 bassa;

- classe di sensibilitd 3 media;

- classe di sensibilita 4 alta;

- classe di sensibilitad 5 molto alta.

Estratto Classi di sensibilita paesistica
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CONFINE COMUNALE

CLASSE DI SENSIBILITA' MOLTO BASSA

CLASSE DI SENSIBILITA' BASSA 4_

CLASSE DI SENSIBILITA' MEDIA

CLASSE DI SENSIBILITA"ALTA

N | B

CLASSE DI SENSIBILITA' MOLTO ALTA

Sulla base di detta suddivisione il lotto in questione ricade in zona con *“classe di
sensibilita 2 bassa” che identifica ambiti di territorio di recente urbanizzazione,
secondo densitd minori rispetto alla classe 1. Si tratta di configurazioni insediative
varie e articolate, prevalentemente residenziali, che compongono tessuti edilizi
dotati di discreti spazi aperti pertinenziali. Tali spazi, caratterizzati per lo piu da
giardini privati con un buon equipaggiamento vegetazionale, conferiscono a queste
parti di territorio, pur compromesse dall’espansione edilizia, un carattere di maggior
pregio rispetto a quelle appartenenti alla classe 1. Esse sono poste prevalentemente
a monte della strada statale litoranea e rappresentano il passaggio tra la fascia
rivierasca e il capoluogo di Padenghe, oppure costituiscono una sorta di filtro tra il
centro storico principale e gli ambiti esterni di maggior integritd. Talvolta
costituiscono episodi sparsi di suburbanizzazione in contesti pregiati softo il profilo
paesaggistico ambientale.

! .

B 5 TR

Estratto Carta del paesaggio
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AMBITO URBANIZZATO
DI SPONDA LACUALE

AMBITO URBANIZZATO
IN CONTESTO SUB-PIANEGGIANTE

AMBITO URBANIZZATO
DI SOMMITA'

-BOSCHI DI LATIFOGLIE 'r-. CENTRI O NUCLEI STORICI
-MACCHIE, FRANGE BOSCOSE, FILARI ALBERATI PREESISTENZE STORICO-CULTURALI ISOLATE
PRATI m EDIFICIO PRODUTTIVO
VEGETAZIONE ORNAMENTALE SIGNIFICATIVA = s
VIGNETI TETTOIA, BARACCA
ULIVETI ] PISCINA, FONTANA, VASCA
m COLTURE ORTO-FLOROVIVAISTICHE — VIABILITA' STORICA h
SEMINATIVI g;l:g%p: 'a:\cl;*:;)RAMICA (TRATTI STRADALI
m CANNETI BLLL L L PERCORSO CICLABILE DELLA VALTENESI
- ZONE UMIDE ‘sssssen A) CIRCUITO LUNGO: Le Freddi - Rio Balosse
: AMBITI DEGRADATI RALI Ll B) PERCORSO ALTO: Centro Storico - Castello - S.Emiliano
Zona Archeologica - Monte - Pratello
O gﬁggt.focﬁgg?g 3((3\‘{&[:02)FUSIONE el Raldd il PEDONALE CASTELLO: Centro Storico - Castello
Lt ORLI DI SCARPATA MORFOLOGICA DI VARIA ORIGINE 299088 PERCORSO LUNGOLAGO
i ORLO DI SCARPATA DI EROSIONE TORRENTIZIA ‘e0e0000 CONNESSIONI AL LUNGOLAGO
el CRESTA DI CORDONE MORENICO ® EMERGENZE PAESAGGISTICHE
— FIUMI E ROGGE

PUNTI PANORAMICI

Oltre di vincoli di carattere paesaggistico ed ambientale ed dlle indicazioni del

Piano di Governo del Territorio non esistono nell'intorno aree od edifici soggetti a

vincolo.

Estratto Ortofotocarta
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3 - Stato attuale del bene paesaggistico —ed analisi contesto

Il lotto oggetto diintervento siinserisce in un’area a confine con la cittda costruita e la
zona agricola confinante.

L'area e posta in lato ovest a monte della strada Provinciale Desenzano - Salo
all'altezza del porto Garuti ed € raggiungibile da via del Molino. L'appezzamento di
terreno, che risulta diviso da una strada che rappresenta I'accesso carraio ad altre
proprietd, ha un andamento degradante da ovest verso est ed € compreso fra la
strada Vicinale delle Schiave ed il tessuto residenziale esistente.

In riferimento alla classe di sensibilitad paesistica si ritiene di evidenziare che
I'infervento comprende componenti ed elementi territoriali costituitivi dei sistemi
ambientali e paesistici di livello prevalentemente locale e si inserisce in un contesto
consolidato e urbanizzato, non generando modifiche nel sistema di servizi e del
verde diinteresse generale.

Il Piano paesistico Comunale riconferma anche nel documento di variante al PGT la
classificazione di tale area con una classificazione di sensibilitd bassa.

4 —Impatti sul paesaggio delle trasformazioni proposte

Descrizione progetto:

Il progetto prevede la realizzazione di quattro fabbricati residenziali di pari volume,
individuati all'interno del perimetro di P.A. nella porzione di area adibita dallo
stfrumento urbanistico vigente a zona edificabile.

Il nuovo comparto sara servito dalla stfrada ad oggi esistente e ad uso anche dei lofti
edificati limitrofi. Tale strada d'accesso verra opportunamente allargata per portare
I'attuale carreggiata di mt 3.50 a quella in progetto di mt 5.00 e verrd dotata dei
servizi tecnologici necessari per il collegamento dei nuovi fabbricati di progetto agli
impianti comunali esistenti. A monte di questa strada vi sard una zona di verde di
salvaguardia limitato a monte dalla strada Vicinale delle Schiave, per la quale si
prevede un allargamento come indicato in progetto. Saranno ceduti 320 mqg di
area in fregio alla strada vicinale come verde pubblico.

Nello specifico i quattro volumi residenziali saranno disposti in prossimita del confine
est della proprietd, a ridosso dell’edificato esistente, al fine di lasciare ampi spazi a
verde. Le unitd abitative, avranno accesso carraio e pedonale dalla strada di
lottizzazione interna, si svilupperanno su 2 piani fuori terra piu un piano interrato ove
tfroveranno posto i locali accessori di servizio all’abitazione e saranno dotate di
piscina privata. Ogni edificio sard impostato con la quota del piano terra pari alla
quota piu bassa del’andamento naturale del terreno in corrispondenza del sedime
occupato, in modo tale da non dover operare alcun riporto di terra e limitare in
altezza gli edifici. A tal proposito I'altezza massima dei fabbricati sard contenuta nei
7,00 mt.

Le piscine saranno collocate parallelamente all’edificio per il lato lungo e poste a
ridosso dello stesso. Le pavimentazioni esterne sono previste da 1,00 fino a max 1,50
mt di larghezza.
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Le finiture dei nuovi fabbricati riprenderanno per tipologie, materiali e caratteristiche
della zona, la tipologia costruttiva portante sard tradizionale con travi e pilastri in
calcestruzzo armato, murature perimetrali fuori terra in blocchi porizzati e
rivestimento a cappotto. Le soglie e banchine saranno in pietra di boftticino, i
rivestimenti esterni dei volumi dei vani scala in listelli di legno, gronde e tetti ventilafi
in legno con manto di copertura in coppi, lattonerie in lastra di rame semicrudo e
serramenti con vetrocamera ed ante oscuranti in legno. Le pareti esterne saranno
infonacate al civile nella tonalita indicativamente RAL 9001 e le pavimentazioni
esterne saranno in pietra tipo botticino a spacco.

\\

o2
I

La ripartizione dei fabbricati sul lotto edificabile € prevista secondo una distribuzione
ad arco, dove i due edifici piu esterni si allineano a quelli esistenti, mentre i due
cenftrali sono spostati verso est, a ridosso dell’edificato esistente, mantenendo la
minima distanza dal confine di proprietd (5,00 mt). In tal modo si viene a creare un
ampio spazio verde in prossimitd della strada interna al PL, che va ad ampliare
percettivamente la zona lasciata a verde, piu prossima al sistema agricolo. | quattro
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volumi inseriti vanno cosi a completare la zona gia urbanizzata, distribuendosi in
modo poco denso, lasciando ampi spazi verdi tra loro e con gli edifici esistenti.

La possibilita di poter realizzare per tutti i fabbricati dei locali interrati consente di
oftimizzare di gran lunga gli spazi fuori terra, con una conseguente loro riduzione e
quindi minor percezione esterna degli edifici.

Parametri di lettura di qualita criticita paesaggistica

diversita (riconoscimento di caratteri/elementi peculiari e distintivi, naturali ed

antropici, storici, culturali, simbolici);

- integrita (permanenza dei caratteri distintivi di sistemi naturali e di sistemi
antropici storici — relazioni funzionali, visive, spaziali, simboliche- fra gli elementi
costitutivi);

- qualita visiva (presenza di particolari qualita sceniche, panoramiche ecc.)

- rarita ( presenza di elementi caratteristici, esistenti in numero ridotto/ e/o
concentratiin alcuni siti o aree particolari);

- degrado ( perdita, deturpazione di risorse naturali e di caratteri culturali,

storici, visivi, morfologici, testimoniali).

Parametri di lettura del rischio paesaggistico, antropico e ambientale

- sensibilita (capacita dei luoghi di accogliere i cambiamenti, entro certi limiti,
senza effetti di alterazione o diminuzione dei caratteri connotativi o degrado
della qualita complessiva);

- vulnerabilita/fragilita (condizione di facile alterazione o distruzione dei
caratteri connotativi);

- capacita di assorbimento visuale (attitudine ad assorbire visivamente le
modificazioni, senza diminuzione sostanziale della qualita);

- stabilita (capacitad di mantenimento dell’efficienza funzionale dei sistemi
ecologici o situazioni di assetti antropici consolidate);

- instabilita (situazioni di instabilita delle componenti fisiche e biologiche o degli
assetti antfropici).

Valutazioni conclusive sull'impatto:

Il progetto del piano di lottizzazione si pone in coerenza con le regole morfologiche
e tipologiche del luogo. L'inserimento degli edifici nel contesto non crea barriere o
ostacoli rispetto alle visuali consolidate nei percorsi a monte verso I'area agricola
retrostante. Infatti dalle strade a monte del PL la visuale verso lago risulta gid essere
ostruita dalla presenza di vegetazione e fabbricati esistenti. Allo stesso modo I'area di
progetto e la nuova edificazione rispetto al sistema di viabilitd storico (la strada
provinciale Desenzano - Sald) non sard visibile per la presenza dell'edificato esistente
tra l'area e la fascia a lago. L'intervento, quindi non interferisce con i coni ottici
esistenti e le visuali consolidate che si rilevano dalla  vidbilitd  principale.
L'urbanizzazione di tale area manterrd pressoché inalterata la lettura dei luoghi in
quanto non verranno create nuove strade © nuovi percorsi, semplicemente saranno
ampliati quelli esistenti per consentirne la viabilitd. Un'ampia area a monte dell'area




STUDIO ASSOCIATO LODA MEDDA & PARTNERS
cf_pi 03351010982 via Monico, 9 - 25017 Lonato del Garda (BS)
tel_0309919135 fax_0309134857 info@lodamedda.it

edificabile sard mantenuta a verde quale filtro fra il sistema costruito e il sistema
agricolo esistente. L'edificazione inoltre, risulta essere coerente con la morfologia del
sistema urbanizzato esistente. | materiale e la tipologia edilizia che verranno utilizzate
rispetteranno il sistema costruttivo diffuso nel territorio senza creare elementi di
emergenza o di distinzione.

L'impatto del progetto & da considerarsi ridotto sia dal punto di vista morfologico sia
da quello paesaggistico.

5 — Elementi di mitigazione e compensazione

Le opere di mitigazione e compensazione si fondano sul principio che ogni
intervento deve essere finalizzato ad un miglioramento della qualitd paesaggistica
complessiva dei luoghi, o, quanto meno, deve garantire che non vi sia diminuzione
della sua qualitd, pur nelle trasformazioni.

Le modificazioni maggiormente suscettibili di incidere sullo stato del contesto
paesaggistico risultano quelle appresso elencate.

Modificazioni del contesto paesaggistico

- modificazioni della morfologia, quali sbancamenti e movimenti di terra
significativi, eliminazione di fracciati caratterizzanti riconoscibili sul terreno: la
morfologia del lotto viene rispettata, non verranno effettuati sbancamenti o
riempimenti_degni di rilevanza o tali da alterare I'andamento del lotto. |
percorsi di accesso alle abitazioni saranno ridotti al minimo e seguiranno gli
andamenti del terreno.

- modificazioni della compagine vegetale: il lotto & caratterizzato dalla
presenza di numerosi ulivi sparsi sull'area. Verranno mantenute tutte le piante
esistenti, quelle che dovessero eventualmente essere rimosse per la
sistemazione della strada di lottizzazione saranno rimesse a dimora sia
nell'area edificabile che nellarea che verra mantenuta a verde.

- modificazione dello skyline naturale o antropico: la porzione di area oggetto
di intervento subird una modifica dello skyline in quanto verranno inseriti dei
fabbricati in un'area oggi a verde. Tuttavia la porzione di area per cui Si
prevede l'edificabilita risulta inglobata allinterno di un contesto urbanizzato in
cui si registra la presenza di svariati edifici con caratteri differenti (villa singolq,
residence, palazzine).

Come si_evince dalle sezioni ambientali, i fabbricati in _progetto _non
evidenziano elementi di rilievo rispetto ai profili esistenti.

- modificazioni della funzionalitd ecologica, idraulica e dell’equilibrio
idrogeologico: l'intervento risulta neutro rispetto a detti valori in quanto
vengono ampiamente rispettati i parametri di permeabilita del terreno pur in
considerazione delle aree per cui e prevista l'edificazione. |l sistema di
smaltimento acque esistente sul confine della proprietad non verra modificato
e quindi si presuppone che non vi sia alcuna modifica delle funzionalita.
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- modificazioni dell’assetto percettivo, scenico, panoramico: vengono

salvaguardati gli effetti percettivi scenici e panoramici in quanto il lotto risulta
distante dalle visuali riconosciute di importante valore paesaggistico e
'intervento non risulta di rilevante impatto percettivo. Come si evince anche
dalle sezioni ambientali, I'area non & assolutamente visibile da via Marconi,
meglio conosciuta come strada Gardesana o provinciale Desenzano - Salo.
Tra l'area in progetto e la strada infatti & presente una folta vegetazione
pertinenziale dei fabbricati esistenti.
Come si evince dalla documentazione fotografica di seqguito riportata il lotto
edificabile non ée visibile (immagine 1 e 2). Dalla strada a monte del piano di
lottizzazione si vede invece come le visuali siano comunque gia schermate
dalla _presenza di vegetazione. Si_vedono solo in lontananza il _sistema
montuoso a cornice del Garda, che comunque restera visibile anche dopo
'edificazione.

Punti di visuale
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1. Dalla strada gardesana il lotto (indicato dalla freccia) non risulta visibile cosi come non lo
saranno i fabbricati costruendi. Le coperture dei fabbricati che si vedono si trovano tra I'area di
PL e la strada gardesana.

2. Dalla strada gardesana il lotto (indicato dalla freccia) non risulta visibile cosi come non lo
saranno i fabbricati costruendi. Le coperture dei fabbricati che si vedono si trovano tra I'area di
PL e la strada gardesana.

3.Vista dal lotto verso la strada gardesana
(non visibile)
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4. Vista dal lotfo verso la strada gardesana
(non visibile)

- modificazioni dell’assetto insediativo-storico: l'inserimento si adegua al tessuto
esistente, privo di elementi storici nell'intorno. In particolare mantiene nel lato
est (verso lago, pur non visibile dalla strada gardesana) il carattere di
copertura a falda con coppi caratteristico del sistema insediativo, mentre sul
lato _ovest gli _impianti e i pannelli solari saranno alloggiati su_terrazze e
porzioni di coperture piane (Si veda tavola 05).

- modificazione dei caratteri fipologici, matrici, coloristici, costruttivi,
dell'insediamento storico (urbano, diffuso, agricolo): il progetto si adegqua alle
tipologie esistenti, l'edificato circostante infatti € caratterizzato da una
svariata tipologia di edifici. Vengono comunque mantenuti i caratteri diffusi
edificatori: copertura a falde con coppi, superfici inftonacate con ftinte nei
colori_delle terre, elementi lapidei in _botticino. A questi _elementisi
aggiungeranno elementi in legno di rivestimento a listelli e coperture piane e
terrazzate per alloggiare impiantistica varia. Tutti questi elementi si inseriscono
nel contesto in maniera armonica e continuativa con quanto esistente.

- modificazioni dell’assetto fondiario, agricolo e colturale: ['area interessata
dall'edificazione risulta ad oggi incolta e non facente parte di alcun sistema
agricolo. L'area piantumata con olivi_invece verrd mantenuta tale
mantenendo quindi la percezione esistente per chi percorrera la strada di
nuova redlizzazione che si colleghera a via D'Annunzio e quindi a Via S. Giulia.
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Alterazioni del contesto paesaggistico:

- infrusione (inserimento in un sistema paesaggistico di elementi estranei e
incongrui ai caratteri peculiari compositivi, percettivi o simbolici): il progetto
perseque un inserimento armonioso e non intrusivo nel contesto sia per
tipologia (rispecchia la migliore tipologia, cioe edificazione rada, gia esistente
sul territorio) sia per dimensioni.

- suddivisione e frammentazione: il progetto non interessa un sistema agricolo e
risulta piuttosto come area di completamento di un contesto gia urbanizzato.
Si cerca con la soluzione proposta di frammentare il meno possibile anche la
percezione degli spazi verdi di pertinenza dei fabbricati evitando percorsi e
attraversamenti che possono interferire con la lettura del verde dell'area.

- riduzione (progressiva diminuzione, eliminazione, alterazione, sostituzione di
parti o elementi strutturanti un sistema): I'intervento non prevede riduzione di
aree destinate all’agricoltura;

- eliminazione progressiva delle relazioni visive, storico—culturali, simboliche di
elementi con il contesto paesaggistico e con l'area e aliri elementi del
sistema (perdita, deturpazione di risorse naturali e di carattere culturali, storici,
visivi, morfologici, testimoniali): viene mantenuta la relazione con il contesto
paesaggistico esistente. Si pud considerare di interesse I'area piantumata ad
ulivi che verra mantenuta tale priva di edificazione, considerata anche come
elemento di schermatura per I'edificazione prevista.
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- concentrazione (eccessiva densitd di interventi e particolare incidenza
paesistica in un ambito territoriale ristretto): 'edificazione proposta, essendo
rada, e molto rispettosa della densita edilizia esistente, anzi rispetto a situazioni
edificate esistenti e confinanti risulta ricca di spazi verdi altrove assenti.

- interruzione di processi ecologici e ambientali di scala vasta o scala locale:
non sono presenti, in quanto l'area si incuned in un contesto urbanizzato, non
interferendo con i sistemi agricoli esistenti.

- destrutturazione (quando si inferviene sulla  struttura di un  sistema
paesaggistico alterandola per frammentazione, riduzione degli elementi
costitutivi, eliminazioni di relazioni strutturali, percettive simboliche): non ricorre
il caso, in quanto si e scelto di adibire all'edificazione solo il lotto piu prossimo
all'edificazione esistente, separato dal resto dell'area dalla strada esistente
interna alla lottizzazione.

- deconnotazione (quando si interviene sulla struttura di un  sistfema
paesaggistico alterando i caratteri degli elementi costitutivi): non ricorre il
caso in quanto il progetto si adegua agli elementi caratteristici dell’intorno.

Misure di mitigazione

Sulla base delle risultanze sopra espresse si ritiene che il progetto non necessiti di
particolari misure di mitigazione in quanto per tipologia e materiali costruttivi utilizzati
mitiga il suo inserimento nel profilo paesaggistico esistente, richiamando forme e
strutture tipiche e fradizionali del luogo ed inserendosi armoniosamente nel contesto
limitrofo senza alterare significativamente I'andamento naturale del terreno. Infatti
lintero appezzamento di terreno non e visibile dalla strada Provinciale Desenzano -
Salo né dalla costa del lago, cosi come non risultano visibili i fre fabbricati esistenti a
sud dell'area fabbricabile.

L'area oggetto di PL ha un andamento degradante verso il lago, il lofto infatti
fermina con una scarpata di circa 3 metr rispetto al terreno sottostante. In
corrispondenza di tale scarpata vi sono siepi miste ad alberi, che ne impediscono la
visuale sia dalla Strada Gardesana che dalla costa del lago.

Tutta I'area compresa tra la suddetta scarpata e la costa del lago € ad oggi
occupata da una fitta piantumazione e dalla presenza di numerosi edifici (si veda il
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Castello Garuti)che impediscono la vista dei manufatti in previsione nell'area di
lottizzazione sia dalla fascia a lago che dalla strada provinciale Desenzano - Salo.
Ne consegue che I'area di lottizzazione risulta gia completamente schermata grazie
alla fitta piantumazione esistente lungo il perimetro dell'appezzamento.

Sez. ambientale dall'area di PL al lago

6 — Compatibilita rispetto ai valori paesaggistici riconosciuti_ dal vincolo e dalle
indicazioni e riferimenti di altra natura

«  Compatibilita rispetto ai valori paesaggistici riconosciuti dal vincolo

Il progetto si e ispirato ai valori paesaggistici presenti sulla zona interessata
dall'intervento, sopra descritti, riconducibili al vincolo paesaggistico e si intfegra
nell’ambiente e nel contesto paesaggistico risultando con essi compatibile.

«  Compatibilita rispetto alle indicazioni contenute nel piano paesistico comunale

Il progetto si connota prevedendo un inserimento assonante rispetto all'inforno e
risulta rispettoso e compatibile con le indicazioni contenute nel piano paesistico
comunale.

« Compatibilita rispetto alle indicazioni e criteri indicati nella delibera giunta
regionale 8/2121 del 2006

Con riferimento alle indicazioni contenute nei criteri e procedure per I'esercizio delle
funzioni amministrative in materia di tutela dei beni paesaggistici, in attuazione alla
legge regionale 11/02/2005 n° 12 (delibera della giunta regionale 15/03/2006 n°
8/2121) si fa osservare quanto segue:

Il progetto tiene conto nell'impianto planivolumetrico delle fipologie ricorrenti e di
tutte le indicazioni opportunamente suggerite nelle schede regionali.

e Valutazioni conclusive sulla compatibilitad ed adeguatezza nei riguardi del
contesto paesaggistico delle trasformazioni proposte.

Alla luce di tutte le valutazioni e considerazioni sopra descritte si ritiene che le
trasformazioni proposte siano compatibili ed adeguate nei riguardi del contesto
paesaggistico in cui si inseriscono.
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7 — Coerenza con gli obbiettivi di qualita paesaggistica

La lottizzazione proposta si inserisce nel contesto avendo cura di mantenere i
rapporti sia con il sistema agricolo esistente alle spalle sia con il sistema edificato
verso il lago. Infatti si mantengono forti richiami alla fradizione costruttiva locale,
garantendo I'intorno di verde in continuita con il territorio circostante caratterizzato
da edifici tipo villetta, schiera e bifamiliare contraddistinti da ampie superfici a
verde. L'impianto planivolumetrico degli edifici, la tipologia ed i materiali costfruttivi,
come risulta dalle descrizioni di cui sopra, dagli elaborati di progetto e dalla
relazione fotografica, consentono di sostenere che le frasformazioni conseguenti alla
realizzazione dell'intervento proposto si armonizzano e rispettano il contesto. Si puo
quindi ritenere che il piano di Lottizzazione proposto risulti paesaggisticamente
compatibile con le caratteristiche della zona.

Il progettista

Arch. Stefano Loda

Lonato del Garda, 12 gennaio 2016



