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1. Localizzazione delle aree di intervento 

 

Le aree interessate dal presente studio di fattibilità sono situate in frazione di Pilzone nella porzione posta 

a nord est del territorio comunale sulla fascia a lago posta tra le località denominate Montecolo e 

Montecolino, in corrispondenza del complesso alberghiero ricettivo Hotel Araba Fenice e del Cantiere 

Nautico Pezzotti. 

Gli accessi al comparto possono avvenire in lato nord ovest da Via Fenice attraverso una strada di 

penetrazione (mappale 405) che collega gli immobili già esistenti posti in lato nord rispetto all’ambito in 

oggetto della presente relazione; esiste una seconda strada di collegamento in lato sud ovest ma che per 

caratteristiche morfologiche risulta disagevole e impraticabile. 

 

Estratto su base ortofotografica 
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2. Inquadramento catastale 

 

Estratto mappa catastale 

 

Il soggetto proponente gli interventi è la Fondazione Liliana e Michele Bettoni avente la disponibilità dei 
terreni interessati dalla previsione di sviluppo, identificati dal Nuovo Catasto Terreni  al Foglio 3 mappali 
mappali 204, 206 ,209, 405, 487 per una superficie territoriale complessiva di circa 6.930,00 mq di cui mq. 
2.620,00  di possibile trasformazione. 

Ambito G 
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3. Pianificazione vigente – Documento di Piano 

 

Le aree interessate dal presente studio di fattibilità sono classificate dallo strumento urbanistico vigente 

come “Ambiti di possibile trasformazione”, il Piano delle Regole rimanda alla verifica dell’apposita scheda 

normativa dell’ambito “G” pubblicata nel Documento di Piano di cui è Dominio. 

 

Estratto del Piano delle Regole – tavola di azzonamento 
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Estratto tavola 4b del PdR 
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4. Pianificazione vigente – Piano dei Servizi 

 

Le aree interessate dal presente studio di fattibilità presentano l’individuazione di un’area destinata a 

parcheggio da realizzare all’interno del comparto 

 

Estratto del Piano dei Servizi – tavola di classificazione dei servizi esistenti e di progetto  

 

                

                              

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Estratto NTA del Piano dei Servizi 
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5. Analisi dei vincoli paesaggistici e territoriali 

 

 

Estratto del Documento di Piano – tavola dei vincoli 

 

 

 

Ambito territoriale interessato dalla 

previsione di PA 
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Il comparto soggetto a pianificazione attuativa per nuovo insediamento residenziale non intercetta 

particolari vincoli di natura paesistica a meno dell’ambito di salvaguardia dello scenario dei laghi 

insubrici ( art. 19 comma 4)  

 

Ai fini dell’esame paesaggistico dei progetti e per le trasformazioni territoriali esterne ad ambiti tutelati 

direttamente e indirettamente ai sensi del D.lgs 42/2004, è da utilizzarsi la tabella della d.G.R. 8 novembre 

2002 n.7/11045. 

Tale tabella viene assunta come criterio esemplificativo per la determinazione del grado d’incidenza del 

progetto da articolarsi con i contenuti delle prescrizioni di tipo paesistico contenute nelle norme 

paesistiche del PGT 

La documentazione a corredo del progetto e della relazione paesistica dovrà rispettare i contenuti della 

D.G.R. n. IX/2727 del 22-12-2011 e s.m.i. 

Ai sensi dell’ art. 39 comma 12 e 13 del PPR le trasformazioni urbanistiche ed edilizie caratterizzate da 

gradi di sensibilità paesistica 3), 4), 5) sono soggette a valutazione incidenza paesistica di cui alla D.G.R. 

8 novembre 2002 n.7/11045 “Linee guida per l’esame paesistico dei progetti”. 
 

6. Progetto insediativo 

 

La configurazione dell’impianto planimetrico propone una organizzazione volta all’ottimizzazione del 
sistema insediante sulla base di quattro lotti indipendenti successivamente attivabili autonomamente. 

L’approccio urbanistico concepisce un edificato rispettoso con gli allineamenti del tessuto esistente che 

non ne oltrepassa i margini consolidati e ne conclude il disegno rispetto allo spazio aperto, così come 

previsto nelle linee del Documento di Piano e del piano previgente. 

L’impianto è strutturato su una lottizzazione formata da quattro lotti indipendenti con accesso dalla via 

traversa esistente di via Fenice posta in lato nord dell’Ambito su un sedime rialzato e con una strada di 

penetrazione che si innesta al centro della lottizzazione in modo da poter servire agevolmente l’ingresso ai 

singoli lotti. 

Le sezioni stradali si caratterizzano per una sezione contraddistinta dalla presenza di accessi carrai, 

percorsi pedonali, parcheggi pubblici di un’aiola verde arricchita con alberature. 

Il sistema stradale è pensato in modo strutturato al fine di qualificarne la funzione urbana nei confronti 

delle residenze: sezione costante tra ambiti pedonali e carrai, strade e marciapiedi, presenza di 

alberature. 

Lo schema planimetrico proposto presuppone la possibilità di realizzare tipologie residenziali flessibili: 

abitazioni uni-familiari, bi-familiari; la flessibilità immaginata è relegata anche all’aspetto altimetrico, lo 
scopo è di restituire un’architettura volumetrica dinamica non solo in orizzontale ma anche in verticale e 

contemporaneamente rispettare il più possibile l’orografia del territorio. 

La volontà è, quindi, di pianificare un nuovo insediamento che risulti essere coerente nella complessità 

dell’intero intervento e rispettoso delle regole morfologiche già consolidate all’intorno. 

Dal punto di vista della dotazione ecologica e di verde di mitigazione il progetto prevede: 

- Piantumazioni arboree poste esternamente ai margini del comparto su aree pubbliche su via Fenice 

in modo da creare una barriera visiva e acustica tra la strada sottostante e la nuova lottizzazione; 

- Mantenimento e manutenzione della vegetazione esistente e presente sui terrazzamenti della zona 

ambientale di monte; realizzazione di opere a protezione dal pericolo di caduta massi. 
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Estratto planivolumetrico  
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Estratti della tavola –Sezioni ambientali 
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6.1. Opere a verde di mitigazione 

 

Il progetto di nuovo insediamento residenziale, prevede la messa in opera di sistemi di a verde di 

mitigazione nonché di compensazione dal punto di vista ecologico. 

Per le opere a vede di mitigazione si rimanda alla documentazione allegata al progetto di Piano Attuativo 

per la quale di seguito se ne riportano alcuni estratti. 

A seguito della ricognizione dei temi ecologici di area vasta (RER, REP), si e potuto stabilire che il sito in 

oggetto non coinvolge elementi facenti parte alla rete ecologica regionale e provinciale. L’ambito di 
intervento trova quindi consona collocazione all’interno dei paesaggi, soprattutto in termini di continuità ed 

estensione territoriale dei tessuti edificati.  

 

Filare lungo il lato nord-ovest 

 

Lungo il lato nord-ovest a confine con la sottostante via fenice verrà realizzata una nuova piantumazione 

costituita da alberi di ulivo frapposte da arbusti decorativi di media altezza posti su un terrazzamento 

intermedio sopraelevato rispetto al piano stradale in modo che allo stesso tempo avvenga la mitigazione 

percettiva dell’opera e l’arricchimento del tessuto ecologico circostante. 

La siepe ed il filare alberato così concepita viene pertanto realizzata con criterio di naturalità, impiegando 

cioè specie vegetali autoctone presenti nel territorio in oggetto, al fine di dotare il quadro paesistico 

esistente di un nuovo elemento di interesse agro-ambientale ed ecologico. 

 

Riorganizzazione naturalistica della zona a monte 

 

Nella zona di monte posta ad est si procederà ad una sistemazione generale della proprietà. 

Verranno mantenuti e sistemati i muri di contenimento esistenti integrati dalla realizzazione di un sistema 

di protezione dal pericolo di caduta massi costituito da gabbionate riempite in ciottoli in modo da realizzare 

delle barriere deformabili con materiale prelevato direttamente in sito di altezza non inferiore a 1,5 m, Alla 

sommità dei muri di protezione sarà realizzata una recinzione, di altezza non inferiore a 2 m, in doppia 

rete metallica allo scopo di fermare i ciottoli di minori dimensioni. 

 


