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1. Premessa 
 

Il presente documento esamina lo stato attuale dei luoghi e descrive le peculiarità territoriali delle aree 
adiacenti l’Ambito di possibile trasformazione “G”, sito a Iseo , fraz. Pilzone, in via Fenice, di proprietà 
della fondazione Liliana e Michele Bettoni al fine della determinazione della stima dell’incidenza che la 
realizzazione del nuovo insediamento a destinazione residenziale avrà sul sito e sul contesto. 
L’approccio tecnico disciplinare adottato fa riferimento ai modi di valutazione e alle chiavi di lettura per 

l’esame paesistico dei progetti e ai contenuti di natura paesistico ambientale della pianificazione 

regionale, provinciale e comunale, individuati da Regione Lombardia. 

 

L’analisi paesistico dei luoghi, condotta nel presente Piano paesistico di contesto, trae quindi 
origine dalla documentazione sovracomunale e comunale e approfondisce l’indagine sugli 
elementi del paesaggio caratteristici dell’ambito locale d’intervento, traducendoli in contenuti di 
dettaglio. 

 

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. 
 

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. 
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2. Metodologia dell’analisi paesistica 
 

La Carta del paesaggio del Comune di Iseo ha la principale funzione di evidenziare la struttura del 

paesaggio, nonché la presenza di emergenze e di criticità, contenuti necessari alla formulazione della 

valutazione della sensibilità paesistica ed alla definizione di indirizzi e norme contenuti nel Documento di 

piano e nel Piano delle Regole. 
 

E’ evidente che l’aspetto paesistico non riguarda solo ciò che può essere fruito dall’organo sensoriale 

della vista, ma in realtà esso è strettamente interconnesso con tutta la complessa realtà ambientale 

esistente. 

Oltre all’analisi delle visuali, dell’aspetto fisico e percettivo delle immagini e delle forme di paesaggio, uno 

studio paesaggistico deve occuparsi anche di indagare tutte le componenti naturali ed antropiche. 

Quindi lo scopo dell’esame paesistico del progetto (analisi paesistica) è quello di valutare, sia per la fase 

di costruzione delle opere, che per la fase di esercizio, le possibili modifiche dell’ambito territoriale 

indagato connesse all’occupazione fisica e funzionale dell’area, che può danneggiare direttamente il 

bene, o all’introduzione di nuovi elementi che possono alterare il sistema di relazione o la fruizione visiva 

del sito. 

Tale analisi non può inoltre prescindere dagli aspetti vincolistici e di tutela del territorio, con riferimento 

all’individuazione dei vincoli della pianificazione a livello regionale, provinciale e comunale. 

La presente relazione risulta, quindi, articolata secondo il seguente schema: 
- analisi del contesto paesaggistico, in cui sono esaminati gli ambiti vincolati, gli elementi di 
identità ed i caratteri paesaggistici (sia dal punto di vista fisico che percettivo); 
- valutazione dell’incidenza paesistica del progetto di Piano attuativo, in cui l’intervento è valutato 
in relazione alle trasformazioni territoriali e alle alterazioni introdotte nell’assetto delle 
configurazioni paesaggistiche tutelate. 

 

La metodologia utilizzata al fine di determinare il livello d’impatto paesistico considera innanzitutto la 

vulnerabilità dello stato attuale della componente intercettata, definita sensibilità paesaggistica, e quindi il 

grado di incidenza paesistica del progetto proposto, cioè il grado di perturbazione generato dall’intervento 

in quel contesto. 

L'analisi di tali modificazioni assume diverse forme a seconda dell’intervento e in relazione al contesto 

territoriale preesistente. 

Nel caso come quello in esame la combinazione delle due valutazioni è particolarmente indirizzata a 

prefigurare, analizzare e valutare quale sarà l'impatto delle opere e del nuovo assetto insediativo 

essenzialmente in relazione alle modificazioni del contesto ambientale preesistente ed al sistema dei 

vincoli preordinati alla tutela del territorio in cui si inserisce. 

Le eventuali azioni progettuali destinate a compensare gli impatti generati dal nuovo insediamento 

saranno indirizzate essenzialmente a consentire il ripristino delle condizioni ambientali preesistenti e 

come vedremo negli approfondimenti successivi si concretizzeranno, ai fini di una reale e pratica 

attuabilità, in una serie di azioni correttive e al rispetto dei dispositivi normativi in materia di tutela 

paesistica. 
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L'analisi paesistica è stata condotta attraverso diversi livelli d'indagine: ad una prima fase di 
costruzione del complesso di relazioni che si sono costituite e consolidate negli anni, sia a livello 
morfologico-strutturale sia a livello vedutistico, che hanno fatto sì che l’area sia percepita come 
un continuum territoriale (nel suo contraddittorio rapporto tra naturalità e artificialità), seguirà una 
sintetica descrizione dei criteri di progettazione e della tipologia degli interventi. 
 
 

3. 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  

 

 



AMBITO DI POSSIBILE TRASFORMAZIONE “G” - RESIDENZIALE 
 
 

 
 
 

 

 

Pagina 10 di 46 
 

Analisi paesistica 

estesa al contesto 

Estratti della tavola –Sezioni ambientali 
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Rappresentazione tridimensionale: 
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Fotoinserimenti (da lago): 
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3.1. Analisi del contesto paesaggistico 
 

L’analisi dei caratteri del paesaggio è volta a descrivere le peculiarità dell’ambito in cui il progetto si 

inserisce e cioè individuare gli “elementi” che contribuiscono alla conformazione dei luoghi e di 

conseguenza determinano una data percezione. 

L'obiettivo della ricognizione ambientale è quello, infatti, di verificare l'esistenza di risorse paesistiche, 

naturali, insediative che abbiano particolare valore, in modo da poterle catalogare come categoria di beni 

da salvaguardare o aree di rischio. Tali risorse costituiranno materia di particolare attenzione soprattutto 

nella valutazione degli effetti derivanti dalla realizzazione dell'opera e nella conseguente fase di 

illustrazione delle azioni correttive e di ottimizzazione degli interventi. 

In questa fase dello studio si provvederà, inoltre, ad evidenziare i vincoli e le prescrizioni che regolano la 

pianificazione paesistica ed urbanistica dell'area esaminata con riferimento al territorio interessato 

dall'intervento. 
 

La caratterizzazione del quadro conoscitivo del paesaggio in cui è inserito il progetto è stata 
sviluppata mediante: 
- l’analisi degli strumenti di pianificazione paesaggistica e territoriale; 
- l’analisi dei vincoli paesaggistici e territoriali; 
- l’analisi dello stato attuale dei luoghi. 

 

3.1. Analisi degli strumenti di pianificazione paesaggistica e territoriale 
 

Nel presente paragrafo viene effettuata una disamina degli strumenti di pianificazione che hanno 

attinenza con gli aspetti paesaggistici e territoriali del contesto interessato dall’intervento. 

In particolare sono stati esaminati quegli aspetti riguardanti il PGT che interessano l’area d’intervento: la 

lettura alla scala locale si configura come la documentazione più dettagliata nella quale ricercare le 

informazioni utili alla comprensione dell'evoluzione paesistica e territoriale di questa zona del comune di 

Iseo. 

L’analisi paesistica è parte fondamentale ed integrante del quadro ricognitivo del Documento di Piano del 

PGT. 

Di seguito si riportano in sintesi i contenuti della citata analisi con riferimento al comparto oggetto di 

progetto di nuovo insediamento residenziale. 
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GLI AMBITI DEL PAESAGGIO 
 

Alla scala comunale sono stati individuati ambiti omogenei di paesaggio di maggior dettaglio rispetto a 

quelli riconosciuti a livello regionale e provinciale, per meglio rispecchiare le caratteristiche dei contesti 

locali e delle relative (più o meno recenti) trasformazioni antropiche e per renderne operative le 

indicazioni affrontando più puntualmente i temi del degrado paesaggistico e della rete ecologica. 

Nella trattazione effettuata a livello del Documento di Piano (per quanto riguarda gli aspetti conoscitivi e 

ricognitivi e le strategie) e del presente piano (per quanto riguarda gli aspetti normativi) gli ambiti 

omogenei di livello locale coincidono con gli “ambiti omogenei” di cui all’Allegato A alla DGR “Modalità per 

la pianificazione comunale” del 2005 e all’art. 143 (Piano paesaggistico) del D.lgs 42/04. 

 

Gli ambiti omogenei sono individuati sulla base delle caratteristiche naturali e storiche del paesaggio 

comunale (di fatto i sistemi e gli elementi o componenti) in relazione al livello di rilevanza e integrità dei 

valori paesaggistici, riconoscendo una gamma di situazioni variabile dal massimo pregio al degrado o alla 

compromissione. Ne consegue che, per addivenire alla loro perimetrazione (non necessariamente 

corrispondente ad una demarcazione netta sugli elaborati cartografici), devono essere confrontati e 

sovrapposti i sistemi e gli elementi costituenti il paesaggio con la carta delle sensibilità paesistiche e del 

degrado e compromissione paesaggistica, a partire da situazioni che, per la propria natura 

geomorfologica e per la presenza di più recenti e rilavanti segni dell’antropizzazione (urbanizzazione, 

infrastrutture, ordinamenti colturali), si contraddistinguono già in prima lettura nell’immaginario collettivo 

come paesaggi riconoscibili e chiaramente identificabili. 

 

La valutazione di integrità di ogni ambito è pertanto compiuta all’atto della sua individuazione attraverso 

l’analisi delle singole componenti, rilevanze e situazioni di degrado e l’attribuzione della classe di 

sensibilità paesaggistica che di norma si attesterà su un livello prevalente evitando, per quanto possibile, 

l’eccessiva frammentazione e i salti di classe. La classificazione del territorio comunale in ambiti 

omogenei consente di attribuire a sistemi ed elementi paesaggistici (ossia le componenti da PTCP) un 

diverso rilievo a seconda del contesto nel quale si collocano e della relativa classe di sensibilità 

paesistica. Alla stessa componente possono essere attribuiti indirizzi e azioni differenziati, o per lo meno 

una diversa cogenza applicativa (prescrizione piuttosto che indirizzo o direttiva), in funzione del 

raggiungimento degli obiettivi di qualità dell’ambito omogeneo di riferimento.  

 
Il comparto oggetto di analisi paesistica ricade nell’ambito del paesaggio urbano in quanto privo 
di retinatura. Negli estratti che seguono si riporta sia l’identificazione grafiche che i caratteri 
identificativi dell’ambito omogeneo con i relativi indirizzi di tutela. Con colorazione rossa si 
evidenziano i contenuti e i disposti per i quali si è prestata attenzione della definizione del 
progetto di Piano attuativo. 
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Estratto tavola 4b del PdR 
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AMBITO DI POSSIBILE TRASFORMAZIONE “G” - RESIDENZIALE 
 
 

 
 
 

 

 

Pagina 20 di 46 
 

Analisi paesistica 

estesa al contesto 

 

 
COMPONENTI PAESISTICHE 
 

Il riconoscimento di maggior definizione della componente paesaggistica del PGT ai fini della costruzione 

del Piano del paesaggio lombardo viene effettuata dalla Provincia all’atto dell’espressione del parere di 

compatibilità con il proprio PTCP. 

La componente paesaggistica del PGT deve confrontarsi necessariamente con tutti gli atti che 

compongono il Piano del paesaggio lombardo e quindi non solo con il PPR ma anche con il PTCP. In 

particolare il PTCP ha individuato per l’intero territorio provinciale le componenti e le rilevanze 

paesaggistiche corredandole di specifici indirizzi normativi da recepire e precisare a livello comunale. 

Pertanto, l’adeguamento al PPR ed al PTCP richiede il riconoscimento sul territorio comunale degli 

elementi del quadro di riferimento regionale e provinciale integrandoli in un unico processo ed in un 

omogeneo corpo di disposizioni per il paesaggio. 

Nelle fasi di analisi e costruzione degli atti di PGT gli elementi costitutivi del paesaggio del PPR e del 

P.T.C.P. sono stati declinati, con i necessari approfondimenti e le relative integrazioni, al livello di 

dettaglio comunale, secondo chiavi di lettura a livello locale e sovralocale valutazioni morfologico-

strutturali, vedutistiche e simboliche, di cui al punto 3 della citata d.G.R. 7/11045 del 2002. 
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La carta delle componenti paesaggistiche del PGT classifica le aree oggetto di previsione di Piano 
attuativo come componenti del paesaggio urbanizzato. Il contesto di intervento vede la presenza 
di componenti del paesaggio storico quali la presenza della rete ferroviaria Brescia-Iseo-Edolo 
ritenuta di importanza storico e vedutistica; la rete stradale storica costituita da via Fenice e per la 
presenza di alcune architetture storiche puntuali quali il complesso denominato Montecolino e 
alcuni edifici in prossimità del centro nautico. Per quanto riguarda le zone limitrofe l’ambito in 
oggetto non si riscontra la presenza di edifici di interesse storico in quanto si tratta di un tessuto 
piuttosto disomogeneo costituito da insediamenti residenziali e di strutture ricettive in parte in 
stato di inutilizzo. 
 
Si precisa fin da ora che la previsione di Piano Attuativo non altera i tracciati viari storici segnalati 
in cartografia. Le infrastrutture di nuova realizzazione si attesteranno sulla viabilità esistente che 
andando a migliorare la fruizione anche degli immobili preesistenti e integrando il sistema 
parcheggi pubblici attualmente inesistente della zona. 
Per quanto concerne la vicinanza ai manufatti sopracitati quali componenti del paesaggio storico 
culturale si evidenzia che il comparto di piano attuativo non interferisce con la leggibilità 
paesistica dei beni interessati. Inoltre la messa a sistema di elementi arborei al limite del comparto 
di intervento aventi finalità di mitigazione paesistica e di schermature del nuovo insediamento 
contribuiranno alla valorizzazione dei bordi della via Fenice. 
L’impianto del Piano strutturato su una divisione in quattro lotti su livelli differenti rispecchia la 
volontà di non alterare in maniera rilevante l’orografia originaria attuale del suolo. 
 
Estratto carta delle unità di paesaggio PGT vigente 
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intervento 
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SCOMPOSIZIONE DEL TERRITORIO IN CLASSI DI SENSIBILITÀ PAESISTICA  
 

L’individuazione delle classi di sensibilità paesistica, evidenziata dagli areali, è operazione di sintesi 

finalizzata alla gestione degli indirizzi e delle prescrizioni. 

L’elaborato conseguente costituisce di fatto strumento di sintesi degli effetti derivanti dalla presenza delle 

componenti paesistiche. 

La chiave di lettura dei gradi di sensibilità è legata all’individuazione di caratteristiche ambientali, di 

percezione panoramica e storico culturali rilevante. 

La presenza considerevole, in determinati ambiti territoriali, di elementi dell’identità territoriale locale 

(valore simbolico), di singolari caratteristiche floro-vegetazionali (valore sistemico) e di scorci o vedute 

panoramiche ricche di significati (valore vedutistico) indica un ambito paesisticamente sensibile. 

Conseguentemente all’individuazione delle componenti di cui al precedente punto sono state determinate 

le classi di sensibilità paesistica su tutto il territorio. 

 

L’operazione di attribuzione delle classi di sensibilità paesistica ha determinato una scansione secondo i 

seguenti valori: 

(1) - Sensibilità paesistica molto-bassa (non assegnata nel territorio comunale) 

(2) - Sensibilità paesistica bassa (non assegnata nel territorio comunale) 

(3) - Sensibilità paesistica media 

(4) - Sensibilità paesistica alta 

(5) - Sensibilità paesistica molto alta 

L’attribuzione delle classi di sensibilità è operazione di sintesi usata come strumento finale non sostitutivo 

degli effetti derivanti dalla presenza delle componenti paesistiche sopra individuate. 

Le aree maggiormente conservate dal punto di vista delle componenti significative (naturalità, 

preesistenze storiche ed elementi identitari di culture locali) interessano l’ambito “naturale dei rilievi e del 

paesaggio agrario tradizionale. 
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Il paesaggio viene, quindi, valorizzato e tutelato in base al grado di sensibilità individuato e alle 

componenti paesistiche presenti, opportunamente normate attraverso la definizione di interventi di tutela. 
 

Estratto carta delle classi di sensibilità PGT vigente 

 

 

 

Localizzazione 
comparto di 
intervento 
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L’ambito interessato dal progetto di ampliamento di nuovo insediamento residenziale intercetta la 
classe di sensibilità paesistica elevata (4). 
 

Le tavole di analisi paesistica allegate al PGT non segnalano elementi di particolare valenza 
ambientale in prossimità o intercettati direttamente dall’ambito interessato dal progetto di nuovo 
insediamento residenziale. 
 
Si precisa fin da ora che la previsione di Piano Attuativo non altera i tracciati viari storici segnalati 
in cartografia. Le infrastrutture di nuova realizzazione si attesteranno sulla viabilità esistente che 
andando a migliorare la fruizione anche degli immobili preesistenti e integrando il sistema 
parcheggi pubblici attualmente inesistente della zona. 
Per quanto concerne la vicinanza ai manufatti sopracitati quali componenti del paesaggio storico 
culturale si evidenzia che il comparto di piano attuativo non interferisce con la leggibilità 
paesistica dei beni interessati. Inoltre la messa a sistema di elementi arborei al limite del comparto 
di intervento aventi finalità di mitigazione paesistica e di schermature del nuovo insediamento 
contribuiranno alla valorizzazione dei bordi della via Fenice. 
L’impianto del Piano strutturato su una divisione in quattro lotti su livelli differenti rispecchia la 
volontà di non alterare in maniera rilevante l’orografia originaria attuale del suolo. 
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3.2. 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”. 

 

3.2.1. Analisi dello stato attuale dei luoghi 
 

La valutazione dell’area interessata dall’intervento avviene anche mediante riprese fotografiche a terra 

che consentono la vista dell’area e nel contempo del contesto circostante. 

Questa valutazione è stata effettuata rispetto ad alcuni punti particolarmente significativi, che devono 

possedere alcune qualità: 

- coincidere con punti di normale accessibilità e percorribilità del territorio; 

- consentire di leggere la trasformazione territoriale introdotta a seguito dell’attuazione dell’intervento 

previsto, cogliendo il rapporto con il paesaggio circostante. 

Si riportano pertanto le visuali di prossimità più significative, riprese lungo la viabilità limitrofa e a quelle di 

accesso al nuovo ambito per insediamento residenziale. L’analisi effettuata dal rilievo fotografico 

evidenzia come le aree maggiormente influenzate percettivamente del nuovo inserimento residenziale 

siano quelle poste lungo via Fenice.  

L’area oggetto d’intervento, che ad oggi risulta come un terreno a prato libero da edificazioni, la 
morfologia si contraddistingue dalla presenza di diversi salti di livello tra l’area d’ambito e 
l’assetto viario prospicente, ma analogo al tessuto edificato a confine nord.  
Gli elementi vegetazionali presenti nelle aree di intervento sono localizzati principalmente sulla 
scarpata posta nella zona ambientale di monte. Il progetto insediativo di cui al PA prevede il 
mantenimento delle citate aree a verde con la valorizzazione e la sistemazione delle murature di 
contenimento esistenti. 
Emerge come la trasformazione a livello territoriale, essendo addossata ad insediamento 
residenziale posto a nord, e il cui perimetro sarà trattato a verde con la sistemazione di un nuovo 
impianto arboreo  non determinerà né un particolare ingombro percettivo né occulteranno visuali 
di rilievo, ma risulterà integrata all’interno di un contesto che già presenta episodi di  
antropizzazione dovuti alla presenza di edifici di tipologia dimensioni simili a quanto previsto dalla 
proposta di nuovo insediamento residenziale. 
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Punti di ripresa del rilievo fotografico a terra dell’area di intervento 

 
 

 

 

 

 
Punto di vista 1, da via Fenice 
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Punto di vista 2, da via Fenice 

 

 

 

 
Punto di vista 3, da pontile a nord 

 

AMBITO G 
Zona ambientale di monte 

AMBITO G 
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Punto di vista 4, da lago 

 

 

 
Punto di vista 5, da comparto G verso lago direzione nord 

 

AMBITO G 
Zona ambientale di monte 
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Punto di vista 6, da comparto G verso lago (complesso ricettivo alberghiero)  

 

 
Punto di vista 7 della zona ambientale di monte 
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3.2.2. Valutazione dell’incidenza paesaggistica dell’intervento 
 

Scopo della presente parte di documento è quello di analizzare l’impatto paesaggistico del progetto 

finalizzato alla realizzazione di nuovo insediamento residenziale. 

L’analisi dell’impatto del progetto è redatta in conformità a quanto stabilito dall’art. 35 della 
Normativa paesistica del Piano Paesistico Regionale “i progetti che incidono sull’esteriore aspetto 

dei luoghi e degli edifici sono soggetti a esame sotto il profilo del loro inserimento nel contesto e 

devono essere preceduti dall’esame di impatto paesistico”. 
Secondo quanto stabilito al comma 3 del medesimo art.35, ai fini dell’esame di impatto paesistico, 
in fase di elaborazione del progetto si devono considerare preliminarmente la sensibilità 
paesistica del contesto in cui ricade l’intervento e il grado di incidenza del progetto secondo le 
modalità di cui agli art. 36 e 37 della normativa del Piano Paesistico Regionale. 

L’art. 37 comma 3 della normativa del PPR stabilisce che la classe di incidenza del progetto è individuata 

motivatamente dal progettista secondo quanto stabilito dalle linee guida di cui alla d.g.r. 11045 dell’8 

novembre 2002, argomentando le proprie valutazioni mediante la necessaria documentazione. 

Lo schema metodologico proposto dalla D.g.r. 7/11045/02 per la valutazione della compatibilità 

paesaggistica delle trasformazioni è sintetizzabile come segue: 

- analisi della sensibilità paesaggistica del contesto mediante valutazioni di carattere morfologico, 

strutturale, vedutistico e simbolico; 

- analisi dell’incidenza paesaggistica delle opere previste; 

- stima dell’impatto paesaggistico; 

- relazione che espliciti le modalità di integrazione del progetto nel contesto paesaggistico analizzato. 

 

Il presente capitolo, in coerenza con il quadro normativo vigente, è finalizzato alla valutazione dei 
potenziali impatti associati al progetto, considerando al contempo la classe di sensibilità del 
contesto e il grado di incidenza del progetto, al fine di determinare eventuali misure di 
integrazione e mitigazione. 
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3.2.3. Analisi della sensibilità paesaggistica  
 

La valutazione del grado di incidenza paesistica del progetto è strettamente correlata alla definizione 

della classe di sensibilità paesistica del territorio interessato dall’intervento. Infatti, determinare l’incidenza 

di un progetto significa verificare se questo induca cambiamenti paesisticamente significativi. 

Per tale zona il PGT vigente ha assegnato una classe di sensibilità pari a 4 (sensibilità paesistica 
elevata) e verrà confrontata successivamente con il valore dell’impatto associato al progetto, al 
fine di determinare complessivamente l’impatto paesaggistico del progetto. 

 

3.3. Analisi della percezione visiva 
 

In questo paragrafo si valutano i potenziali effetti visivi originati dall’interazione dell’intervento in oggetto 

con l'ambito territoriale in cui esso si inserisce (ingombro visivo). L'analisi è effettuata nell’ipotesi di nuovo 

insediamento residenziale con riferimento all’ambiente nello stato attuale, cioè in assenza di interventi 

correttivi o di mitigazione degli impatti. 

Considerando l’importanza dell’ingombro visivo di un progetto, la valutazione relativa alla sensibilità del 

paesaggio deve tenere conto in primo luogo dello studio dell’intervisibilità. Tale studio permette infatti di 

accertare le aree di impatto effettive, cioè le zone effettivamente influenzate dall’effetto visivo 

dell’impianto, visto che la morfologia del territorio può consentire la vista dell’intervento da alcuni punti e 

non da altri, indipendentemente dalla distanza. 

L’intervisibilità è determinata dalla possibilità teorica che dal sito d’intervento, possa essere osservata una 

certa estensione di territorio e quindi di conseguenza, ogni punto di tale territorio costituisca a sua volta 

un luogo di potenziale osservazione dell’ambito oggetto d’intervento. 

L’area di intervento, localizzata nella zona periferica del territorio comunale di Iseo, è 
caratterizzata da un territorio che si presenta morfologicamente con pendenze che degradano 
verso il lago a nord ovest del comparto e che si innalzano con un andamento a gradoni verso 
monte a sud est. I singoli lotti saranno posti a quote diverse l’uno dall’altro in modo da mantenere 
quanto più possibile l’orografia del terreno esistente; la vegetazione posta a monte verrà 
preservata e mantenuta a verde. Per le ragioni sopra esposte l’impatto visivo dell’ampliamento e 
valutato come “basso”. 
 

Il secondo passo dell’analisi è la valutazione degli elementi caratterizzanti la visibilità di ordine dinamico e 

statico dell’opera. 

L’analisi visiva di ordine dinamico è stata condotta valutando la visibilità del progetto di nuovo 

insediamento residenziale dalle strade presenti nell’intorno; quest’analisi evidenzia che, date le 

caratteristiche dell’area sopra descritte, la trasformazione a livello territoriale non determinerà né un 

particolare ingombro percettivo né occulteranno visuali di rilievo, ma risulterà integrata all’interno di un 

contesto che già presenta un elevato livello di antropizzazione e in prossimità di edifici con funzioni e 

dimensioni simili. 

A protezione e a mitigazione dell’intervento in lato ovest verrà realizzata una fascia alberata 
costituita da una un filare di alberi di medio fusto con frapposti cespugli decorativi di riempimento. 
In tal modo il comparto risulta mascherato alla vista dalla sottostante rete viaria e ferroviaria e 
bassa rimane la percezione da lago. 
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Per quanto concerne la percezione visiva statica pertanto si rileva (considerata anche la 
previsione di piantumare con nuove essenze le aree più prossime al confine esterno del comparto) 
che l’impatto visivo del progetto di ampliamento risulta basso. 

 

3.4. Analisi dell’incidenza paesaggistica delle opere previste 

 

L’intervento si localizza in un contesto dove l’aspetto naturale del paesaggio è stato modificato dalla 

presenza e dalle attività esercitate dall’uomo, soprattutto legate al sistema insediativo. 

La valutazione del grado di incidenza paesistica del progetto è strettamente correlata alla 
definizione della classe di sensibilità paesistica del territorio interessato dall’opera. Infatti, 
determinare l’incidenza di un progetto significa verificare se questo induca cambiamenti 
paesisticamente significativi. 

 

Al fine di verificare la compatibilità paesaggistica dell’intervento di progetto e la previsione degli effetti 

delle trasformazioni dal punto di vista paesaggistico, si fa riferimento all’elenco dei principali tipi di 

modificazioni ed alterazioni riportarti dal D.P.C.M. 12/12/2005, verificandone, caso per caso, gli effetti. 

 

MODIFICAZIONE ALLA MORFOLOGIA: 

l'intervento comporta modificazioni morfologiche del suolo. Come evidenziato nelle sezioni ambientali si è 

in presenza di parti di sterro e di riporto al fine del corretto posizionamento della piastra stradale. Le 

operazioni di sterro risultano riporto risultano limitate e legate prevalentemente alla realizzazione dei piani 

interrati della realizzazione della strada di accesso al piano e per la realizzazione dei parcheggi pubblici.  

 

MODIFICAZIONE DELLA COMPAGINE DI TIPO ARBOREO: 

L’intervento non modifica la compagine di tipo arboreo avente carattere rilevante. Gli interventi 

implementano mediante nuova piantumazione la dotazione ecologica afferente le alberature esistenti e 

tipiche della zona. 

 

MODIFICAZIONE DELLO SKYLINE NATURALE OD ANTROPICO: 

L’intervento modifica lo skyline dell’intorno, ma in maniera analoga a quanto già esistente nell’edificato a 

confine. 

 

MODIFICAZIONE DELLA FUNZIONALITÀ ECOLOGICA, IDRAULICA E DELL’EQUILIBRIO 

IDROGEOLOGICO: 

 

Per quanto concerne gli interventi di carattere ecologico si richiamano le nuove piantumazioni che 

saranno inserite lungo il margine del comparto, nonché le azioni manutenzione e sistemazione dell’area 

extra comparto localizzata nella parte est.  

Quale attuazione delle politiche di invarianza idraulica, si è optato per la formazione di nuovi pozzi 

perdenti di adeguate dimensioni in modo da non modificare l’equilibrio idrogeologico dovuto alla 

trasformazione dei luoghi. Per quanto riguarda i singoli lotti, si procederà singolarmente  e in maniera 

puntuale in fase di attuazione del piano al rispetto dell’invarianza idraulica dei luoghi con nuovi pozzi 

perdenti  dimensionati sui singoli progetti che andranno ad insediarsi. 
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MODIFICAZIONE DELL’EFFETTO PERCETTIVO, SCENICO O PANORAMICO: 

L’intervento non modifica l’effetto scenico. Come analizzato nei capitoli precedenti le aree di espansione 

residenziale essendo molto arretrate rispetto al sedime viario e per la forte riduzione della slp richiesta e 

non superando i due piani fuori terra risultano poco evidenti e non alterano quindi l’effetto percettivo e 

panoramico dei luoghi. 

 

MODIFICAZIONE DELL’ASSETTO INSEDIATIVO STORICO: 

L'intervento non è previsto all’interno di un paesaggio caratterizzato da insediamenti di carattere storico;  

 

MODIFICAZIONE DEI CARATTERI MATRICI, TIPOLOGICI, COLORISTICI DELL’INSEDIAMENTO 

STORICO URBANO ED AGRICOLO: 

L'intervento non comporta alterazioni alla matrice dell’insediamento storico dell’ambito territoriale di 

riferimento. 

 

MODIFICAZIONE DELL’ASSETTO FONDIARIO, AGRICOLO E COLTURALE NONCHÉ DEI CARATTERI 

STRUTTURANTI DEL TERRITORIO AGRICOLO: 

L'intervento non interessa aree appartenenti al sistema agricolo; la zona di monte viene preservata. 

 

INTRUSIONE, SUDDIVISIONE, FRAMMENTAZIONE, RIDUZIONE, INTERRUZIONE DI PROCESSI 

ECOLOGICI AMBIENTALI: 

L'intervento non comporta modifiche di questo tipo, in quanto non intercetta componenti della rete 

ecologica. Attraverso la messa in opera di nuove piantumazioni nonché la formazione del bacino di 

laminazione si traguarda un rafforzamento della rete ecologica. 

 

La tabella sottostante riporta in sintesi le considerazioni riguardanti l’attribuzione del grado di 
incidenza del progetto sul paesaggio. In coerenza con quanto indicato dalle Linee Guida regionali, 
sono stati presi in considerazione 5 modi di valutazione, declinati in maniera differente a seconda 
del livello di lettura (locale o sovralocale). 
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Criterio di valutazione  
Parametri di valutazione a  

scala sovracomunale 
 

Parametri di valutazione a 
scala locale 

1. Incidenza morfologica e tipologica 

 

< 
0,

5 

coerenza, contrasto o 

indifferenza del progetto 

rispetto a: 

 

< 
1,

0 

conservazione o 
alterazione dei caratteri 
morfologici del luogo 

<0,20 

 

Pe
so

 s
pe

ci
fic

o 
m

as
si

m
o:

 

alle forme naturali del 
suolo 

<0,30  

Pe
so

 s
pe

ci
fic

o 
m

a s
si

m
o:

 

adozione di tipologie 
costruttive più o meno  
affini  a quelle presenti 
nell’intorno per le 
medesime destinazioni 
funzionali 

<0,10 

 
alla presenza di 
sistemi/aree di 
interesse naturalistico 

<0,05  
conservazione o 
alterazione della 
continuità delle relazioni  
tra elementi storico 
culturali o tra elementi 
naturalistici 

<0,10 

peso complessivo massimo: <1,5  

alle regole 
morfologiche e 
compositive  
riscontrate  nella 
organizzazione degli 
insediamenti e del 
paesaggio rurale 

< 0,00  

          
Peso complessivo attribuito  0,75   0,35   0,40 

          

2. Incidenza linguistica: stile, materiali, 
colori 

 

< 0
,5

 

coerenza, contrasto o 
indifferenza del 
progetto rispetto ai 
modi linguistici tipici 
del contesto, inteso 
come ambito di 
riferimento storico-
culturale 

<0,10 

 
< 0

,5
 

coerenza, contrasto o 
indifferenza del progetto 
rispetto ai modi 
linguistici prevalenti nel 
contesto, inteso come 
intorno immediato 

<0,20 

 

Pe
so

 s
pe

ci
fic

o 
m

as
si

m
o:

 

 

Pe
so

 s
pe

ci
fic

o 
m

as
s i

m
o:

 

peso complessivo massimo: <1,0 

  

          

Peso complessivo attribuito  0,30   0,10   0,20 
 
          

3. Incidenza visiva 

 

< 0
,7

5 ingombro visivo <0,20  

< 0
,7

5 ingombro visivo <0,20 

 

Pe
so

 s
pe

ci
fic

o 
m

a s
si

m
o:

 

contrasto cromatico < 0,00  

Pe
s o

 s
pe

ci
fic

o 
m

as
si

m
o:

 

occultamento di visuali 
rilevanti 

<0,00 

peso complessivo massimo: <1,5 

 
alterazione dei profili e 
dello skyline 

<0,20  
prospetto su spazi 
pubblici 

<0,20 

          

Peso complessivo attribuito  0,80   0,40   0,40 
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4. Incidenza ambientale 

 

< 0
,5

 

alterazione delle possibilità di fruizione sensoriale complessiva 
(uditiva, olfattiva) del contesto paesistico-ambientale 

<0,05 

 

Pe
so

 s
pe

ci
fic

o 
m

as
si

m
o:

 

peso complessivo massimo: <0,5 

 

          

Peso complessivo attribuito  0,05      0,05 

          

5. Incidenza simbolica 

 

< 0
,2

5 

adeguatezza del 
progetto rispetto ai 
valori simbolici e 
d’immagine 
celebrativi del luogo 

<0,05 

 

< 0
,2

5 

capacità dell’immagine 
progettuale di rapportarsi 
convenientemente con i 
valori simbolici attribuiti 
dalla comunità locale al 
luogo (importanza dei 
segni e del loro 
significato) 

<0,05 
 

Pe
so

 s
pe

ci
fic

o 
m

as
si

m
o:

 

 

Pe
so

 s
pe

ci
fic

o 
m

as
si

m
o:

 
peso complessivo massimo: <0,5 

  

          

Peso complessivo attribuito  0,10   0,5   0,05 

 

PESO/VALORE TOTALE DELL’INCIDENZA DEL PROGETTO =2,00 

 

3.5. Stima dell’impatto paesaggistico 

Gli impatti finali sul paesaggio, indotti dal progetto di realizzazione di nuovo insediamento residenziale 

oggetto di studio, vengono stimati aggregando il valore della sensibilità paesaggistica individuato nella 

fase di caratterizzazione del contesto territoriale con il grado di incidenza paesistica delle opere. 

La metodologia proposta prevede che, a conclusione delle fasi valutative relative alla classe di sensibilità 

paesaggistica e al grado di incidenza (compresa la valutazione dell’incidenza visiva), venga determinato il 

grado di impatto paesaggistico dell’intervento. 

 

Per quanto riguarda l’analisi degli elementi di sensibilità e d’incidenza del progetto si seguono le 

indicazioni e i procedimenti proposti dalle “Linee guida per l’esame paesistico dei progetti” approvate con 

DGR 8 novembre 2002 n.7/11045 e riprese dalle norme paesistiche comunali. 

L’impatto paesistico del progetto è quindi determinato dall’incontro dei due fattori, sensibilità e incidenza, 

secondo lo schema di punteggio riportato nella tabella sottostante. 
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Impatto paesistico dei progetti =  
sensibilità del sito x incidenza del progetto 
 Grado di incidenza del progetto 

Classe di 
sensibilità del 
sito 

1 2 3 4 5 

5 5 10 15 20 25 

4 4 8 12 16 20 

3 3 6 9 12 15 

2 2 4 6 8 10 

1 1 2 3 4 5 

 
Soglia di rilevanza: 5 
Soglia di tolleranza: 16 
 
Da 1 a 4: impatto paesistico sotto la soglia di rilevanza; 
Da 5 a 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. 
 

Secondo quanto riportato dalla normativa paesistica i progetti che non superano la soglia di rilevanza non 

necessitano di relazione paesistica ma è salvaguardata la possibilità, a discrezione del responsabile del 

procedimento e/o degli esperti ambientali, di introdurre modifiche o mitigazioni. 

I progetti che superano la soglia di rilevanza dovranno essere supportati da una relazione paesistica 

redatta con i contenuti del punto 6 della d.G.R. n.7/11045. La relazione paesistica dovrà considerare i 

contenuti delle prescrizioni per ciascuna componente interessata dalla proposta di trasformazione 

evidenziando altresì gli effetti, il livello di sostenibilità e le eventuali mitigazioni previste. 

I progetti che superano la soglia di tolleranza non risultano di fatto accettabili e potranno essere valutati a 

condizione di rilevanti modifiche. 

 

Secondo il metodo sintetico quindi, considerato che la sensibilità complessiva dell’area è risultata media 

(valore “4”) e che il grado di incidenza del progetto valutato è medio/basso (valore “2,0”), viene stimato un 

grado di potenziale impatto paesaggistico pari a “8,0”. 

 

In conclusione alla luce del metodo utilizzato, ma soprattutto delle motivazioni specifiche esposte, 
analizzata la natura e la collocazione dell’intervento si ritiene che gli impatti paesaggistici 
risulteranno compatibili non peggiorando la qualità paesistica complessiva del luogo e del 
contesto e la funzionalità degli elementi della rete ecologica. 

 

4. 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. 
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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. 

 


