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3) Rappresentazione fotografica dello stato attuale  

Per quanto attiene la documentazione fotografica dello stato attuale si fa riferimento in primo luogo 

alle TAV C  allegata al progetto. 

Ad integrazione e corredo della presente viene allegata di seguito nuova documentazione 

fotografica panoramica riportata altresì nella   TAV F.1 , finalizzata alla successiva simulazione 

dello stato dei luoghi a seguito della realizzazione delle opere. 

Si fa rilevare che la visibilità del  sito da punti di vista accessibili risulta limitata e ad altezza 

d'uomo da Via Cagliari e conseguentemente schermata dalla vegetazione esistente. Anche dalla 

superiore Via Romana il sito risulta difficilmente visibile nel suo insieme. Solo attraverso un punto 

di vista privilegiato in collina ed una quota sopra i 60 m sopra il livello del mare   è possibile avere 

una visione completa per cogliere nella sua interezza l'ambito di interesse.  
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Tipologia architettonica prevalente nell’ambito oggetto di intervento 

Non esistono immobili di rilievo architettonico sul lotto oggetto di intervento e   sulle aree limitrofe,  

che rappresentano i medesimi caratteri di terreni ex coltivi in stato di abbandono con la presenza su 

strutture a serra dismesse e fatiscenti.  

L'imponente edificio dell'istituto scolastico Montale a levante del sito realizzato negli anni 60" , 

presenta  caratteri architettonici moderni,  risulta infatti   un parallelepipedo ortogonale alla linea di 

costa in cemento armato, con copertura piana, e  prospetto principale sul lato di  ponente 

caratterizzato da facciata continua vetrata.  

Gli edifici storici posti nell'ambito di interesse risalgono ai primi del ' 900 ed hanno i caratteri tipici 

delle architetture eclettiche dell'epoca.  

Aspetto naturalistico e vegetazionale  
Sotto l'aspetto  naturalistico e vegetazionale come già descritto al relativo capitolo del Piano 

Paesaggistico la proprietà presenta due lotti coltivi ad uliveto e ginestra,  mentre il giardino a sud di 

pertinenza del fabbricato residenziale è piantumato ad  alberi da frutta e altre piante ornamentali.  

Su vasta scala il riferimento è alle specie arboree autoctone quali,  Pini d'Aleppo e marittimi, 

Cipressi, Lecci, Magnolie, e palme dattilifere che caratterizzano la cittadina.     

Elaborati di analisi dello stato di fatto   

TAV 1  Inquadramento Cartografico 

TAV 3  Rilievo dello stato di fatto sc. 1/500   

TAV C Documentazione Fotografica del sito. 

Ai fini della valutazione paesaggistica del progetto: 

TAV. F.1  Documentazione Fotografica stato di fatto.  

B) Elaborati di progetto 

1. Inquadramento dell’area di intervento 

   TAV 1 Cartografia.  

2.  Area di intervento a) 

TAV. 4 Planimetria Generale Stato di Progetto  scala 1/500 

TAV. 5 Planimetria Generale Stato di Progetto  scala 1/200   

3.  Opere in progetto b)  

TAV. 6 Pianta e Sezioni Fabbricato Ristorante Reception 

TAV 6.1Propsetti Fabbricato Ristorante Reception. 

TAV 8 Particolare tipologia piazzola attrezzata con casa mobile. 

Ai fini della valutazione paesaggistica del progetto: 

TAV. F.2  Documentazione Fotografica stato di fatto con fotomotaggio del nuovo 

insediamento e Rendering Fotografico.  

c)      Testo di accompagnamento al progetto   

• Premesse  

Per quanto attiene alla descrizione generale del progetto si fa riferimento alla relazione tecnica 

illustrativa allegata all'istanza principale  TAV A.  

In via sintetica si riporta di seguito una breve descrizione delle opere previste:    
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Trattasi di  struttura turistica ricettiva all’aria aperta a campeggio strutturata ai sensi della L.R. 

N°2 DEL 7/02/2008 e nel rispetto dei requisiti  minimi di cui al R.R. 21/2/2011 coordinato 

con R.R. 4/2012. La struttura si   sviluppa  su un lotto di mq. 5536 all’interno del quale sono 

state previste n°44 piazzole per tende, roulottes ed auto caravan,  Alcune di queste potranno 

essere attrezzate con case mobili o prefabbricate, non costituenti volumi edilizi, nei limiti 

previsti dalla legge in progetto sono state allestite n. 4 piazzole secondo la tipologia descritta 

nella TAV 8.  .  

Il campeggio e le medesime piazzole avranno accesso da Via Cagliari, con una viabilità di 

ingresso carrabile e pedonale della larghezza di ml. 7,50, da questa si svilupperà in asse alle 

piazzole verso nord e verso sud, una viabilità interna sempre carrabile e pedonale della 

larghezza di ml. 6.  

Lungo il confine sud del capeggio verrà altresì mantenuta una viabilità di servizio e di uscita 

secondaria lungo una strada già esistente sulla proprietà della larghezza di ml. 4,00.  

All’interno del complesso sono stati previsti due fabbricati il primo “A” ad un piano fuori 

terra con sottostante piano interrato destinato a reception e bar/pizzeria/tavola calda. Il 

secondo “B”,  suddiviso in due corpi e posto sul confine di ponente del lotto, posizionato  

circa in asse alle piazzole, ospiterà i servizi e le docce, ed all'esterno sul  margine ovest lavelli 

per stoviglie, lavatoi per panni, lavatrici, essiccatoio ed adeguata stenderia .  

La struttura sarà dotata di n°13 posti auto previsti sul margine sud della viabilità principale di 

accesso, n°8 sulla piazzola a sud/ovest e n°3 sul margine nord della viabilità di servizio a sud 

del lotto, per complessivi n°24 che soddisfano ampiamente i limiti previsti dalla norma. 

L’area libera di uso comune è stata collocata sul margine est e sud del fabbricato 

bar/pizzeria/tavola calda in mq. 421 maggiori di quelli necessari. L'Area libera a verde sarà 

piantumata con ulivi.  

 Tutte le piazzole verranno dotate di cestini per i rifiuti e degli opportuni allacci alle reti 

tecnologiche, acqua, luce, fognatura. Le aree impermeabili costituite dalla viabilità interna e le 

coperture dei due fabbricati  verranno allacciate al collettore comunale delle acque bianche su 

Via Cagliari, se necessario previa realizzazione di vasca di ritardo.  

 Il complesso verrà illuminato con adeguati diffusori sulle singole piazzole e lungo la 

viabilità pedonale e carrabile. Il complesso verrà recintato con cancellata metallica e siepi di 

altezza variabile nel rispetto del regolamento edilizio locale.  

Per quanto attiene alla consistenza dei  fabbricati costituenti volume edilizio previsti in 

progetto,  il fabbricato “A” reception/bar/pizzeria/tavola calda ha una volumetria di  mc. 

681,35 r il fabbricato “B” servizi igienici di mc. 230.34  complessivamente mc. 911.69 pari ad 

un indice fondiario di mc. 0.16 mc./mq. La superficie coperta del primo fabbricato compreso 

le tettoie a sbalzo risulta di mq. 255.61, mentre quella dei servizi igienici comprese le 

sporgenze a portici  a sbalzo di mq. 166.00 per complessivi mq. 421.61 pari al rapporto 

superficie coperta area libera dello  0.076 mq/mq. 

L’altezza massima del primo fabbricato risulta di ml.  3.55 e quella del fabbricato servizi di 

ml. 2.95 . (Per il dettaglio dei calcoli vedi tav. E) 

• Motivazioni delle scelte progettuali  

L'area oggetto di intervento come individuato nella descrizione dello stato di fatto,  costituisce 

il lascito di un'attività di tipo floricolo a conduzione familiare, intrapresa negli anni dello 

sviluppo di tale settore   produttivo,  che ha visto la sua cessazione a seguito della crisi del 

comparto e sua evoluzione del mercato, oltre alla mancata prosecuzione dell'attività da parte 

degli eredi degli originari conduttori del fondo.  

La volontà da parte dell'attuale proprietaria proponente il progetto è quella di provvedere ad 

una valorizzazione economica dell'area, conservandone la sua destinazione produttiva, e  

promuovendo  contestualmente una valorizzazione ambientale e paesaggistica del sito, nel 

rispetto dei suoi caratteri, quale  area prevalentemente verde, attrezzata con opere  edilizie  di 
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minimo impatto, e strettamente necessarie alla conduzione dell'attività, senza alterazione 

dell'equilibrio naturale ed antropico presente nel contesto di riferimento.  

Tale volontà è stata tradotta nella presente proposta progettuale,  che oltre a sviluppare  un 

servizio turistico non presente sul territorio cittadino, determina un miglioramento della 

qualità paesaggistica complessiva del sito, ciò  attraverso l'incremento della dotazione di verde 

decorativo e funzionale alla creazione di zone d'ombra sulle piazzole, aumento delle aree 

permeabili a seguito della demolizione della struttura a serra di 2.500 mq, e sua sostituzione 

con terreno verde per le piazzole e permeabile per la viabilità interna.  

Per quanto attiene ai volumi edilizi dimensionati sulle minime necessità di funzionamento 

dell'attività produttiva nel rispetto della norma di settore,  costituiti dal blocco a servizi 

igienici e dal ristorante/bar reception, questi  sono stati pensati con forme geometriche 

semplici e lineari, secondo una tipologia contemporanea. Entrambi i fabbricati  saranno 

realizzati con rivestimento esterno in legno a doghe orizzontali per le porzioni cieche. Il 

fabbricato ristorante sarà caratterizzato da ampie superfici vetrate a chiusura della sala pranzo   

prospettanti a sud/est verso una  zona verde piantumata ad Ulivi con funzione di filtro e 

mitigazione dalla Via Cagliari. Tale porzione dell'immobile si è volutamente distinta dal 

blocco  trattato con rivestimento in legno  , mediante copertura metallica  sottile e leggera, con  

raccordo  curvo nella parte a Sud/est  e porzione a sbalzo su quel lato rispetto all'ampia 

chiusura vetrata, accentuando così la trasparenza dell'edificio, visibile da  Via Cagliari.  Il 

blocco servizi è semplicemente  costituito da due corpi simmetrici cubici che separano  

maschi e femmine,  segnati in copertura da modesti padiglioni rivestiti in materiale metallico 

tipo Zinco/titanio, corpi che sorreggono la copertura piana a sbalzo a protezione di altre 

attrezzature comuni addossate sul fronte ovest. Tale manufatto sarà comunque mitigato dalla 

alberatura a margine delle piazzole  prevista in progetto. La pavimentazione per la viabilità 

interna sarà prevista in terra naturale stabilizzata e/o asfalto drenante colorato nella gamma 

delle terre. 

La struttura nel suo complesso sarà piantumata con essenze arboree autoctone  che oltre a 

costituire necessaria dotazione per zone d'ombra e privaci per la clientela   mitigherà l'impatto 

della struttura turistica.     

• Effetti conseguenti alla realizzazione dell'opera e mitigazione dell'impatto 

dell'intervento. 

L'intervento in progetto non produce effetti significativi in termini di impatto sul paesaggio 

nella sua caratterizzazione attuale, sia in ragione del modesto apporto delle costruzioni 

funzionali alla conduzione dell'attività sia per l'ampia dotazione di aree verdi alberate in luogo 

delle attuali strutture a serra in stato di abbandono.  

Considerata la natura dell'intervento come sopra descritto, la consistenza delle strutture 

architettoniche progettate e la dotazione di verde prevista in progetto, si ritiene non sussista 

necessità di opere di compensazione dell'impatto sotto l'aspetto paesaggistico.  

3.2 Elementi per la valutazione di compatibilità paesaggistica.  

Ai fini della valutazione di compatibilità paesaggistica di cui all’art. 146 comma 5 del D.lgs 

22/01/04 n. 42 si fa particolare riferimento alle  TAV F.1 ed TAV F.2  con foto panoramiche dei 

luoghi e simulazione degli stessi a seguito della realizzazione delle opere che di seguito si riportano.  

Ventimiglia 30/04/2016 

I progettisti 

(Arch. Adriano Plamero)                                                   (Geom. Fedele Andrea Palmero) 
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Vista 1 - Dall'istituto Tecnico Montale a Levante  

Vista 1 - Dall'istituto Tecnico Montale a Levante - con foto inserimento del progetto 
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Vista 2 - Immagine della piana dalla collina retrostante 

Vista 2 - Immagine della piana dalla collina retrostante con fotoinserimento del progetto 
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Vista 3 - Ripresa ad altezza d'uomo da Via Cagliari. 

Vista 3 - Ripresa ad altezza d'uomo da Via Cagliari con fotoinserimento. 


