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PROGETTO : SUA ‘AMBITO73’ - PRG di Bordighera Art. 49.05.02 NTA

Intervento di demolizione e ricostruzione del Compendo
Immobiliare Piazza Mazzini/ Via Regina Margherita
CONFERENZA DEI SERVIZI - S.U.A.

PROPRIETA’: Vincenzo MANUEL GISMONDI

Via Vitt. Emanuele 80 BORDIGHERA 18012
per questa pratica urbanistica presso lo Studio Arch. Antonio
MOSCATELLO

CANTIERE: Catasto Bordighera F° 8 Mapp. 188- Angolo P.za Ruffini/ang. Via

Regina Margherita.

Oggetto: RELAZIONE DI COMPATIBILITA’ AMBIENTALE PAESISTICA| per
le opere il cui impatto paesaggistico & valutato mediante una documentazione
semplificata L. 308/04- DPCM 12.12.05 ( G.U. 31/01/06).
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RICHIEDENTE:

- Sig. Vincenzo MANUEL GISMONDI con C.F. MNLVCNZ20R30D969M
residente in Bordighera Via Vitt. Emanuele,80

-per questa pratica urbanistica presso lo Studio dell’Arch. Antonio
MOSCATELLO

TIPOLOGIA DELL’INTERVENTO:

Oggetto della presente richiesta di Autorizzazione Paesaggistica ¢ la
ristrutturazione con parziale demolizione e ricostruzione del compendio
immobiliare di proprieta del Sig. Vincenzo MANUEL GISMONDI con C.F.
MNLVCN20R30D969M residente in Bordighera Via Vitt. Emanuele, 80,
mediante 1o STRUMENTO URBANISTICO ATTUATIVO - SUA previsto
nell’Ambito N° 73 ‘Piazza Ruffini’ Art. 49.05.02 previsto nella Zona B1 ‘Tessuto
Edificato Urbano Edificato’ dalle Norme attuative del PRG di Bordighera, dove
viene prevista la semplice ristrutturazione interna e rigoroso mantenimento
della muratura esterna e suo restauro filologico del fabbricato sito in affaccio su
Piazza Ruffini dell'insieme di fabbricati preesistenti dei Mapp. 188, mentre la
porzione retrostante degli informi e disordinati volumi retrostanti verra
ricostruita con forme piu accorpate ed armoniose per una nuova migliore
funzionalita sia interna che esterna del complesso.

Il tutto nel rigoroso rispetto della normativa del Piano Regolatore Generale
Ambito 73 ed accettando il consiglio della Soprintendenza ai Beni Ambientali
della Regione Liguria che ha chiesto di non demolire completamente- come da
PRG - il volume di Piazza Ruffini, ma mantenendone la memoria storica
restaurando le facciate esistenti.

OPERA CORRELATA A:

Correlata alla presente ristrutturazione e restauro in progetto dei volumi
esistenti nell’angolo Piazza Ruffini/ Via Regina Margherita e la sistemazione
stradale viaria dell’Aurelia / Via Vittorio la quale- in relazione alle previsioni
del PRG di pedonalizzazione della porzione verso levante dalla Chiesa di
Terrasanta al Cinema Zeni di levante — verra resa pedonale mentre il traffico
viario verra spostato nei due sensi di marcia su Via Martiri di Liberta la quale
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ha la stessa larghezza e quindi funzionalita di Via Vittorio Emanuele zona
centrale e permette di collegare direttamente verso est la Piazza del Mercato ed
il Capo S. Ampelio.

In tal modo viene completata la sistemazione generale dell’area adiacente al
complesso immobiliare, mediante la sistemazione a verde privato e pubblico ed
ai parcheggi delle aree del sito, il nuovo marciapiede di ponente di Via Regina
margherita e il rispetto delle previsioni del PRG.

DESTINAZIONE D’USO:

La destinazione d’uso dell’Edificio di cui ¢ prevista la ristrutturazione e
parziale ricostruzione & quella di una struttura parzialmente destinata a
commercio, come gia destinata attualmente il P.T. della casa fronteggiante la
Piazza Ruffini; e parzialmente nei piani superiori e P.T. retrostante a residenza,
come nell’intorno del sito.

La destinazione a garage di alcuni volumi esistenti viene eliminata in quanto col
nuovo intervento tutti i parcheggi vengono concentrati nel Piano Interrato,
destinato totalmente ad autorimessa e collegato con scala ed ascensore ai piani
superiori.

USO ATTUALE DEL SUOLO:

L’intera area interessata dal progetto di ricostruzione del complesso é gia
occupata totalmente da volumi informi destinati a commercio, magazzeni,
rimessa e residenza con parziale area destinata a parcheggio esterno.

L’area attualmente non ha alcuna destinazione a verde e male si inserisce
nell’elegante sistemazione generale delle altre costruzioni circostanti, variabili
dagli anni °20 delle costruzioni lato levante agli anni 60 per le costruzioni sul
retro lato monte del complesso ‘Le Perle’, di gradevole fattura ed architettura
con una piacevole area verde in fregio alla Via Regina Margherita.

CONTESTO PAESAGGISTICO DELL’INTERVENTO:

Il compendio immobiliare ed il sito in cui viene proposta la ricostruzione dei
volumi esistenti rappresenta la cornice nord della Piazza Ruffini, all’inizio della
Via Regina Margherita di Savoia antecedentemente detta Via Imperatrice di
Germania in onore della fedele ospite della citta a fine ‘800 la figlia della Regina
Vittoria di Inghilterra, con lo stesso nome della madre, che aveva sposato
I’Imperatore di Germania Federico 111°.

Il compendio si inserisce pertanto in adiacenza sul lato di ponente del giardino
storico dello stesso proprietario, retrostante la propria Casa Manuel Gismondi
di Via Vittorio 80- antica residenza suburbana della prima meta ‘800- il quale si
caratterizza per la conservazione dell’impostazione a ‘giardino ligure’ con
I’andamento centrale a pilastri e e le canalette dell’acqua laterali correnti fino
alla fine del giardino a monte.

Sul lato Sud le fotografie allegate rappresentano la Piazza Ruffini in affaccio
alla Chiesa di Terrasanta di Garnier di fine ‘800 e la preesistenza degli edifici
circostanti il sito a sud ed a levante dell’inizio e fine ‘900 di varia fattura e
decorazione.

MORFOLOGIA DEL CONTESTO PAESAGGISTICO:

L’area dell’intervento ¢ inserita nel morbido versante pedecollinare che
discende dalla Via Romana cittadina, famosa per le sue ville ed architetture
eclettiche e giardini, fino alla Via Aurelia lungo la quale- sviluppatasi dopo
I’arrivo della linea ferroviaria di Parigi nel 1871- si é concentrata Dattivita
edilizia non sempre felice sia della fine ‘800 che soprattutto del 900.

Il progetto comunque non ha un impatto diretto sulla Via Vittorio in quanto il
fondale della piazza verra rigorosamente mantenuto e restaurato con le stesse
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caratteristiche architettoniche esistenti mentre 1’elevazione retrostante dei
volumi Nord riaccordati verra eseguita in arretrato con ampie terrazze e gioco
articolato dei volumi per sfumarne la percezione visiva dal basso.

Praticamente dalla Piazza Ruffini i volumi retrostanti e ricostruiti non saranno
percepibili sotto I’aspetto visivo in quanto distanti dalla Piazza Sud stessa ed in
prospettiva sfumati nello sfondo — ved. Foto N° 5.

Lungo la Via Regina Margherita poi la percezione attuale del disordine e
disarmonia del sito verra ricomposta armoniosamente mediante
I’accorpamento degli stessi volumi nord arretrati rispetto alla Via Regina,
Margherita; oltre alle aiuole lungo la strada che ripeteranno la piantumazione
delle palme dattilifere gia presenti a monte

UBICAZIONE DELL’INTERVENTO:

Il complesso immobiliare destinato alla ricostruzione dell’Ambito 73 di PRG in
oggetto si estende in fregio alla Piazza Mazzini ed occupa interamente il Mapp.
188 del F° VIII di Bordighera come da previsione del PRG, estendendosi il SUA
previsto dal PRG verso mare con una protuberanza verso la Piazza per
permettere la demolizione e ricostruzione a monte del volume sito dentro il P.T.
della Casa Manuel Gismondi di Via Vittorio 80 al fine di permetterne lo
svuotamento per la realizzazione di un portico di passaggio pedonale nel volume
attualmente destinato a Bar ‘Grotta del Pino’, ed eliminare la ‘sporgenza’
stradale del marciapiede con la doppia percorrenza viaria di Via Vittorio verso
Via Martiri Liberta.

In tal caso, come previsto dal PRG, verra facilitata la pedonalizzazione del
ramo di levante della Via Vittorio nella’strettoia’ dalla Chiesa al Cinema Zeni.
L’area totale dell’Ambito 73 ¢ pari a mq 654

ESTRATTO STRADALE:
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ESTRATTO TAVOLA PRG - Area di intervento Ambito 73 PRG- Casa Eugenia P.za
Ruffini/ Via Regina Margherita- Ambito 73 Bordighera-

ESTRATTI DEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE PAESISTICA inerenti il
P.T.C.P. che evidenzino il contesto paesaggistico e I’aera dell’intervento ( Tav. 58 -
Scala 1/25'000 - Assetto Insediativo — Vegetazionale — Geomorfologico ):
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Assetto Vegetazionale
Area d’intervento, Zona COL-IDS - Ambito 73 PRG Bordighera
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E Assetto Geomorfologico ~ Ambito 73 PRG Bordighera
Area d’intervento, Zona CO

BORDIGHERA

ESTRATTO PIANO DI BACINO La zona in oggetto risulta essere
completamente esterna alle aree degli ambito normativi e pertanto non risulta
essere inondabile.




Image ©2013 DigitalGlobe

VISTE SATELLITARI DEL SITO:
La fotografia con la vista satellitare dell’intorno documenta chiaramente la situazione
urbana della localizzazione della ricostruzione dell’Ambito 73 ‘Piazza Ruffini adiacente
al giardino storico sempre della stessa Proprieta sul lato di ponente e perfettamente
conservato e mantenuto.

9- DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA:

Le riprese fotografiche seguenti permettono una vista dell’area di intervento del
compendio immobiliare nell’ambiente circostante e nel particolare dell’area di
intervento sia vista dalla Via Vittorio che dalla Piazza Ruffini e successivamente lungo
la Via Regina margherita, sia da monte che dal lato inferiore sud.

Si possono notare sia la tipologia delle architetture esistenti nel sito, ormai
definitivamente sistemato e senza ulteriori possibilita di mutazione anche per la
normativa del PRG di ‘conservazione’, che la sede stradale oggetto della previsione
del PRG di rendere pedonale la Via Vittorio lato levante della Chiesa modificando-
come previsto dal PRG - il flusso di traffico verso Via Martiri Liberta mediante la
realizzazione del portico pedonale nel P.T. della Casa Manuel Gismondi e
I’eliminazione della ‘sporgenza’ del marciapiede esistente per facilitare il flusso del
traffico stradale.



FOTO 2 — L’apertura di Piazza Ruffini con le due strade, Via Martiri a monte in
centro alla fotografia e Via Vittorio lato destro.



FOTO 3 - Vista del Bar ‘Grotta del Pino’ sotto la terrazza della Casa Manuel Gismondi,
che diventera ai sensi del P.R.G. un portico pedonale aperto per I’arretramento della

curva stradale e delll’attuale marciapiede verso I’edificio stesso.

FOTO 4 — Vista della Piazza Ruffini di fronte alla Chiesa di Terrasanta a destra,
vista da ponente.
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FOTO 5 — Vista della Casa Manuel Gismondi con a destra il compendio immobiliare
Ambito 73 PRG da mantenere inalterato nella sua attuale consistenza mediante
ristrutturazione interna e I’accurato restauro filologico esterno.
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FOTO 6 —Vista da sud della Piazza dell’Ambito 73 col volume Sud che verra ristrutturato
e restaurato filologicamente; a destra lo sbocco della Via Regina Margherita, dove verra
realizzato il marciapiede pubblico al posto delle attuali automobili parcheggiate .
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FOTO 7 - A sinistra I’edificio oggetto dell’intervento di ristrutturazione e restauro con la
realizzazione di un marciapiede pedonale adiacente - in sostituzione delle attuali
automobili - oltre ad aiuole piantumate con palme dattilifere e parcheggi lato monte.

FOTO 8 — Lo stesso Ambito 73 visto da levante, ogetto della ristrutturazione e restauro
dell’edificio Sud e ristrutturazione mediante demolizione e ricostruzione degli attuali
volumi informi retrostanti lato Nord.
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FOTO 9- Vista del compendio immobiliare da Nord, che verra interamente ricostruito
come da progetto, dalla rampa comune con il Condominio retrostante ‘Le Perle’.
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FOTO 10 — Vista da Nord/
strada stessa.

A

S e e

est lungo la Via Regina dell’Ambito 73, sito in fregio alla
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FOTO 11 - Vista dalla Via Regina Margherita, con le palme dattilifere in fregio alla Via
stessa.
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FOTO 12 - Vista del marciapiede del Condominio ‘Le Perle’ retrostante il’Ambito 73 che

in progetto verra prolungato fino alla Piazza Ruffini, mediante la sistemazione
dell’edificio in progetto dell’Ambito 73.
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FOTO 14 — Vista della rampa comune al Condominio ‘Le Perle’ ed all’Ambito 73
dove ¢ previsto’accesso all’Autorimessa sotterranea in progetto ed il giardino nord
del nuovo intervento edilizio.
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10-a- ESTREMI PROVVEDIMENTO MINISTERIALE DI INTERESSE
PUBBLICO PER IMMOBILI DICHIARATI DI NOTEVOLE INTERESSE
PUBBLICO (art. 136-141- 157 Dlgs 42/04):

Il complesso immobiliare in oggetto costituito dal compendio immobiliare sito a
Bordighera Piazza Ruffini / Via Regina Margherita F° VIII Mapp. 188 non é
sottoposto al vincolo monumentale ai sensi della ex-L. 1089/39 ora D.L.42/del
2201.2004 ma risulta adiacente alla proprieta sempre dello stesso proprietario al
catasto Mapp. 189 (Giardino) e 190 ( Casa Via Vitt. Em. 80) sottoposti al Vincolo
precitato.

10-b- PRESENZA DI AREE TUTELATE PER LEGGE (art. 142 del Dlgs 42/04):

Il sito in oggetto Catasto F° VIII mapp. 188 dell’Ambito 73 in progetto non €
sottoposto alla disciplina paesistica del Vincolo Paesaggistico ex- L.1497/39 ora
D.L.42/del 2201.2004 con le prescrizioni paesistiche di legge.

11- NOTE DESCRITTIVE DELLO STATO ATTUALE DELL’IMMOBILE
TUTELATO:

Il compendio immobiliare in oggetto dell’Ambito 73 non ha vincolo specifico
monumentale.

12- DESCRIZIONE SINTETICA DELL’INTERVENTO E DELLE
CARATTERITICHE DELL’OPERA CON ALLEGATA
DOCUMENTAZIONE DI PROGETTO:

L’Autorizzazione Paesistica qui richiesta riguarda la ricostruzione dei volumi

esistenti nell’Ambito 73 di PRG ( Mapp. 188 F° VIII di Bordighera) dove viene

prevista P’intera ristrutturazione con parziale demolizione e ricostruzione del
compendio immobiliare per:

- larealizzazione sotterranea della necessaria Autorimessa di 17 posti auto;

- P’accorpamento volumetrico per la liberalizzazione delle aree in fregio alla Via
Regina Margherita ed a nord la conseguente creazione di una fascia verde a
giardino piantumato;

- Dallontanamento dei nuovi volumi a 10 m per le pareti finestrate rispetto al
bovindo della palazzina ‘Le Perle’;

- sul lato della Piazza il mantenimento e la ristrutturazione del fabbricato
esistente con le sue caratteristiche architettoniche eclettiche

- Il mantenimento della percezione visiva dell’edificio della Piazza Ruffini con il
restauro delle facciate sulla Piazza , su via Regina Margherita e verso il
giardino storico di Casa Manuel Gismondi Ricostruzione del corpo retrostante
parallelo alla Via Regina Margherita in adiacenza al giardino storico della casa
Manuel Gismondi di Via Vitt. 80, mantenendo la tipologia del muro d’affaccio e
delle aperture gia preesistenti;

- Mantenimento delle coperture, delle lesene, fasce marcapiano, rigonature
dell’intonaco e colori tradizionali delle ‘terre liguri’, persiane ed elementi
decorativi ( ringhiere, vasi ecc) di tipo tradizionale;

- Rispetto della previsione del PRG del trasferimento del traffico stradale da Via
Vittorio lato est (strettoia fino al Cinema Zeni) nell nuova sede a due corsie di
Vai martiri della Liberta per rendere pedonale la ‘strettoia’ precitata.
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- In tale senso si propone come previsto dalle Norme del PRG dell’Ambito 73
Norma Art. 49.05.02 la modifica stradale per facilitare il passaggio viario
mediante anche I’eliminazione della sporgenza del marciapiede davanti al Bar
‘Grotta del Pino’ e la creazione del portico pedonale nel Piano terreno
sottostante la terrazza di levante della Casa Manuel Gismondi per la
realizzazione del portico pedonale di passaggio.

- Le Tavole di progetto allegate rappresentano la nuova costruzione, sobriamente
inserita nei caratteri edilizi locali delle ‘serre’ agricole in quanto le cuspidi del
tetti richiamano volutamente I’ambiente vicino a serre floricole e ne vivacizzano
il profilo nel rispetto delle Norme Art. 49.05.02 NTA del PRG.

13- EFFETTI CONSEGUENTI ALLA REALIZZAZIONE DELL’OPERA:

La realizzazione delle opere di ricostruzione del nuovo edificio dell’Ambito 73
permetteranno da una parte I’auspicata realizzazione dello spostamento del traffico
su Vai Martiri e la creazione di un’ampia area pedonale nella strettoia di Via
Vittorio a levante della Chiesa mentre dall’altra permetteranno la costruzione di un
comodo ed elegante marciapiede da monte di Via Regina Margherita verso la
Piazza, eliminando i brutti fabbricati ora incombenti sulla fondo dell’elegante
strada.

L’accorpamento dei volumi, in forme del tutto tradizionali per forme, materiali e
decori, permettera inoltre la creazione di nuove aree verdi piantumate lungo Via
Regina ed a monte dell’Ambito che permetteranno un alleggerimento visivo del
compendio ora molto disordinato e confuso, soprattutto discendendo lungo Via
regina verso la Piazza.

Senza prevaricazioni ambientali e con attenzione paesistica per la ricostruzione dei
volumi gia preesistenti, ’attuale situazione ambientale informe verra sostituita da
una definitiva edificazione e sistemazione dei suoli elegante ed inalterata nel futuro.

14- MITIGAZIONE DELIL’IMPATTO DELL’INTERVENTO:

Non si reputano necessarie ulteriori mitigazioni estetiche degli interventi proposti
oltre alla piantumazione obbligatoria e controllata di tutte le essenze arboree gia
specificatamente individuate nel progetto allegato delle nuove aiuole di levante
lungo la Via Regina Margherita e del giardino sul lato nord; ovviamente si
accettano gia preventivamente tutte le ulteriori prescrizioni ambientali impartite
dagli Enti superiori.

Il Proprietario Il Progettista
Vincenzo MANUEL GISMONDI Antonio Arch. MOSCATELLO
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16- MOTIVAZIONE DEL RILASCIO DELI’AUTORIZZAZIONE E PER
EVENTUALI PRESCRIZIONI DA PARTE DELL’AMMINISTRAZIONE
COMPETENTE:

Il Responsabile

17 - VENTUALE DINIEGO O PRESCRIZIONI DELLA SOPRINTENDENZA
COMPETENTE:

Soprintendente o Delegato
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