


PROVINCIA DI BRESCIA

AREA DELLA PIANIFICAZIONE SOCIO-ECONOMICA E TERRITORIALE

SETTORE DELLA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE

VALUTAZIONE DI COMPATIBILITA’ 

con il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP)

RELAZIONE   ISTRUTTORIA

Comune: BRESCIA

Tipologia dello strumento urbanistico: Progetto afferente la procedura di Sportello Unico

per le Attività Produttive in variante al PGT, per il

cambio di destinazione d'uso senza opere dell'im-

mobile in via Del Golf n. 21 a Toscolano Maderno. 

La variante è richiesta dalla società Bogliaco Golf

Resort s.r.l. ai sensi dell'art. 8 - DPR 160/10 e s.m.i.

Brescia 28/02/18
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Introduzione generale

La L.r. 11 Marzo 2005 n. 12 “Legge per il governo del territorio” e successive modifiche prevede:

– che il documento di piano, il piano dei servizi ed il piano delle regole, nonchè le loro varianti,

contemporaneamente al deposito vengano trasmessi alla Provincia dotata di PTCP, la quale, ga-

rantendo il confronto con il Comune interessato, valuta la compatibilità del documento di piano

con il PTCP stesso, nonché con le disposizioni prevalenti di cui all'art. 18 della legge regionale

medesima (art. 13, commi 5 e 13);

– che la Provincia valuti la compatibilità con il PTCP del piano attuativo in variante agli atti del

PGT (art. 14, comma 5);

– che la Provincia valuti la compatibilità con il PTCP del piano delle regole (o sua variante), che

contenga rettifiche, precisazioni e miglioramenti alla individuazione degli  ambiti destinati al-

l'attività agricola di interesse strategico, derivanti da oggettive risultanze riferite alla scala co-

munale (art. 15, comma 5);

– che la Provincia valuti la compatibilità con il PTCP anche in relazione ai programmi integrati

di intervento in variante agli strumenti urbanistici comunali vigenti o adottati, sia aventi rile-

vanza regionale, per gli aspetti di carattere sovracomunale del PTCP stesso (art. 92, comma 7),

sia non aventi rilevanza regionale (art. 92, comma 8);

– che la Provincia valuti la compatibilità con il PTCP del progetto presentato allo Sportello Unico

per le Attività Produttive SUAP, in contrasto con il PGT (art. 97, comma 1);

– che le valutazioni di compatibilità rispetto al PTCP, sia per gli atti della stessa Provincia sia per

quelli degli enti locali o di altri enti, concernono l'accertamento dell'idoneità dell'atto, oggetto di

valutazione, ad assicurare il conseguimento degli obiettivi fissati dal piano, salvaguardandone i

limiti di sostenibilità previsti (art. 18, comma 1);

– che hanno efficacia prescrittiva e prevalente sugli atti del PGT le seguenti previsioni del PTCP

(art. 18, comma 2):

a)   le  previsioni  in  materia  di  tutela  dei  beni  ambientali  e  paesaggistici  in  attuazione

dell’art.77;

b) l’indicazione della localizzazione delle infrastrutture riguardanti il sistema della mobilità,

qualora detta localizzazione sia sufficientemente puntuale, alla scala della pianificazione

provinciale, in rapporto a previsioni della pianificazione o programmazione regionale, pro-

grammazioni di altri enti competenti, stato d’avanzamento delle relative procedure di ap-

provazione, previa definizione di atti d’intesa, conferenze di servizi, programmazioni nego-

ziate. Il piano individua espressamente le previsioni localizzative aventi tale efficacia. In

caso di attribuzione di efficacia localizzativa, la previsione del piano, oltre che prescrittiva

nei confronti della pianificazione comunale, costituisce disciplina del territorio immediata-

mente vigente, ad ogni conseguente effetto quale vincolo conformativo della proprietà. Det-

ta efficacia, e il connesso vincolo, decade qualora, entro cinque anni dalla definitiva appro-

vazione del piano, non sia approvato il progetto preliminare dell’opera o della struttura di

cui trattasi. In tal caso, la previsione localizzativa conserva efficacia di orientamento e di

indirizzo fino al successivo aggiornamento del piano;

c) la individuazione degli ambiti di cui all’articolo 15, comma 4, (ambiti destinati all'attività

agricola di interesse strategico) fino alla approvazione del PGT;
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d) l’indicazione, per le aree soggette a tutela o classificate a rischio idrogeologico e sismico,

delle opere prioritarie di sistemazione e consolidamento, nei soli casi in cui la normativa e

la programmazione di settore attribuiscano alla provincia la competenza in materia con ef-

ficacia prevalente.

La  Provincia  di  Brescia,  con  deliberazione  del  Consiglio  Provinciale  n.  31  del  13/06/14,  ha

approvato il  Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP), il  cui  avviso di  definitiva

approvazione è stato pubblicato in data 05/11/14 sul B.U.R.L. - Serie Avvisi e Concorsi, n. 45. 

Premessa

Il  Comune  di  Toscolano  Maderno  è  dotato  di  Piano  di  Governo  del  Territorio  approvato  con

Deliberazione del Consiglio Comunale n. 25 del 11/04/12, in vigore dalla data di pubblicazione

dell'avviso di approvazione sul B.U.R.L.  Serie Avvisi e Concorsi del 16/08/12.

La presente Relazione Istruttoria valuta la compatibilità con il PTCP del progetto, in variante al

PGT vigente, presentato allo Sportello unico per le attività produttive del Comune di Toscolano

Maderno dalla società Bogliaco Golf Resort s.r.l.

L'immobile interessato dal progetto è identificato catastalmente al comune censuario di Toscolano

al foglio 23, mappale 2694 sub 1-2, di proprietà della società proponente la variante. 

Si precisa per quanto riguarda i procedimenti di sportello unico per le attività produttive che è il

progetto a variare lo strumento urbanistico, in base a necessità individuate, attuali e puntualmente

dimostrate, determinando in tal modo la misura della variante urbanistica.  Le norme del presente

SUAP saranno esclusivamente dirette alla realizzazione del progetto presentato.

La  relazione  istruttoria  di  compatibilità  con  il  PTCP è  stata  condotta  sugli  elaborati  messi  a

disposizione dal Comune, al quale competono le verifiche in ordine alla legittimità degli atti  in

valutazione.

Procedimento 

Comune Toscolano Maderno

Tipologia strumento

SUAP – Progetto presentato allo Sportello unico per le

attività produttive, in variante

Trasmissione alla Provincia

data 07/02/18

prot. prov. 19840/18

Responsabile procedimento arch. Annalisa Giunta

Contenuti della variante

Trattasi del progetto presentato con procedura SUAP, in variante al Piano delle Regole del PGT

vigente, per la richiesta di cambio di destinazione d'uso del fabbricato esistente in Via Del Golf n.

21 a Toscolano Maderno, senza la realizzazione di opere edilizie.

La  società  Bogliaco  Golf  Resort  è  proprietaria  del  fabbricato  sopra  individuato  e  del  terreno

circostante, entrambe nel PGT vigente sono classificati struttura agricola in area agricola.
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La struttura è stata recentemente ristrutturata grazie all'autorizzazione SCIA n. S79/2017 prot. 8290

del 30/05/17 e successiva integrazione del 04/07/17. 

La variante urbanistica in oggetto chiede il cambio di destinazione d'uso del fabbricato ristrutturato,

da agricolo a  struttura alberghiera, più precisamente ad albergo-meublè come disciplinato all'art. 7

punto D.1.1.c delle norme tecniche di attuazione del Piano delle Regole vigente.

Il fabbricato adibito alla nuova funzione offre nove camere da letto con rispettivi bagni privati e un

piccolo appartamento per il custode. Questi locali sono disposti nel seminterrato, al piano terra e al

primo  piano.  I  posti  auto  di  pertinenza  della  struttura  ricettiva  saranno  reperiti  nel  vicino  ed

esistente parcheggio del Bogliaco Golf Resort.

La struttura da adibire ad albergo-meublè ha una volumetria di 1.152,27 mc e presenta una s.l.p.

totale di 384,09 mq  (P.Semint. 129,62 mq – P.T. 127,40 mq – P.1° 127,07 mq)

Il cambio di destinazione d'uso comporta il reperimento di standard nella misura del 100% della slp

destinata a struttura ricettiva, a tal fine la quota di standard destinata ai parcheggi pubblici (122,91

mq) sarà monetizzata e la quota destinata a verde pubblico (122,91 mq) sarà per metà reperita sul

mappale n. 818 di proprietà della società proponente e ceduta al Comune e per metà monetizzata.

Valutazione PTCP

1 Sistema Ambientale  

1.1 Verifica di assoggettabilità a VAS 

Si prende atto che in data 30/01/18 con provvedimento prot. 1962  l'Autorità Competente per la

VAS d'intesa con l'Autorità Procedente, ha stabilito:

“1. di  escludere dalla procedura di Valutazione Ambientale Strategica e di assoggettabilità a

VAS, il progetto SUAP presentato dalla SOCIETA' BOGLIACO GOLF RESORT SRL con sede in

Toscolano Maderno  …

2. di stabilire che qualunque intervento edilizio-urbanistico, degli impianti tecnologici rivol-

to a trasformare o modificare anche in parte l'edificio oggetto di Suap può portare ad una rivalu-

tazione della procedura adottata e del presente decreto; ….”.

2 Sistema del paesaggio e dei beni storici

Il fabbricato oggetto di cambio destinazione d'uso da agricola a ricettiva senza opere edilizie è col-

locato nella zona orientale del territorio comunale non lontano dalla costa prospicente il lago di

Garda. Il contesto in cui è inserito il fabbicato è prevalentemente agricolo e boschivo.

Nelle vicinanze è posta la grande “area per attrezzature di livello sovracomunale” del Bogliaco Golf

e due piccole zone, una residenziale l'altra turistico-ricettiva.

Relativamente al sistema del paesaggio e dei beni storici del PTCP si evidenzia che l'area ove sorge

il fabbricato oggetto di variante appartiene all'Unità di Paesaggio “Fascia rivierasca e colline mo-

reniche del Garda” come perimetrata nella Tavola 2.1 del piano provinciale.

Nella Tavola 2.2  Ambiti, sistemi ed elementi del paesaggio del PTCP, l'area e il fabbricato della

variante  in  valutazione  sono  interessati  dagli  elementi  del  paesaggio:  Ambiti  di  elevato  valore

percettivo (IV.c.1) e Colture specializzate: oliveti (II.b.4).

Inoltre  l'intero  territorio  comunale  di  Toscolano  Maderno  è  interno  al  Parco  dell'Alto  Garda
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bresciano, parco regionale il cui ente gestore è la Comunità Montana Alto Garda Bresciano.

Si rileva inoltre che tutta la zona costiera del lago di Garda nei Comuni di Gargnano e Toscolano

Maderno è dichiarata di notevole interesse pubblico con decreto ministeriale 15 marzo 1958.

La Tavola 2.6 Rete verde paesaggistica del PTCP evidenzia che l'area sulla quale è posto il fabbri-

cato, è definita Area di elevato valore naturalistico per la quale valgono gli indirizzi dell'art. 44 del-

la Normativa del PTCP e per quanto concerne la Rete ecologica regionale l'immobile è interessato

dall'elemento di primo livello: Alpi e Prealpi.

3 Ambiti destinati all'attività agricola di interesse strategico del PTCP

Si evidenzia che il fabbricato oggetto di variante è sito all'interno degli Ambiti destinati all'attività

agricola di interesse strategico del PTCP.

In merito alla tematica relativa a tali ambiti (AAS) si richiama l'art. 75  comma 4 della Normativa

del PTCP , dove è specificato che:

"Nei parchi regionali  gli ambiti  destinati all’attività agricola di  interesse strategico di cui  alla

tavola 5 rappresentano una proposta per una coerente individuazione degli stessi ambiti nei Piani

dei Parchi.".

Con  nota  pervenuta  in  data  30/01/18  prot.  13766,  il  Responsabile  del  Servizio  Urbanistica,

Ambiente e Paesaggio della Comunità Montana Parco Alto Garda Bresciano ha dichiarato che il

P.T.C. del Parco Alto Garda non ha individuato per i Comuni convenenti al Parco medesimo, zone

riservate ad autonome scelte di pianificazione comunale ai sensi dell'art. 18, comma 3, della L.r.

86/1983.

La Provincia richiama altresì l'Allegato 1 alla d.g.r. 19 settembre 2008 - n. 8/8059  "Criteri per la

definizione degli ambiti destinati all'attività agricola di interesse strategico nei Piani Territoriali di

Coordinamento provinciale" laddove, a proposito di quanto disposto dalla lr. 12/05, viene chiarito

che  "Per le aree comprese nel territorio di aree regionali protette, (...) il  comma 7 dell'art. 15

dispone che la Provincia coordini con gli enti gestori (...) l'eventuale individuazione degli ambiti

destinati all'attività agricola di interesse strategico, tale individuazione operata in riferimento alle

aree che i piani territoriali dei parchi regionali rinviano alla pianificazione comunale ha effetto

prevalente sulle previsioni comunali".

La Provincia infine richiama "il parere reso dalla Regione ai sensi dell’art. 17 della L.R. 12/2005

sul vigente PTCP che (vd. pag. 39 ALLEGATO A  alla d.g.r. n. X/1773 dell’8 maggio 2014) precisa-

va che l’esito del coordinamento tra Provincia e Parco dovrebbe concludersi con specifiche varian-

ti al piano del parco affinché le aree agricole ad esso interne e gli ambiti agricoli strategici indivi-

duati sul resto del territorio provinciale, possano mosaicare e completare il disegno del sistema ru-

rale di scala regionale".

4 Sistema insediativo

Come gia evidenziato, trattasi del progetto “SUAP Bogliaco Golf Resort” in variante al Piano delle

Regole del PGT vigente.

Il progetto propone il cambio di destinazione d'uso senza la realizzazione di opere edilizie di un

fabbricato  esistente,  recentemente  ristrutturato  con  SCIA S79/2017  prot.  8290  del  30/05/17  e

successiva integrazione del 04/07/17 e sito in Via Del Golf n. 21 a Toscolano Maderno.

Attualmente il fabbricato e l'area circostante, esterni al tessuto urbano consolidato, sono classificati

nel PGT vigente come area e struttura agricola: art. 32  -  Ambito esterno al centro consolidato

art. 32.A - Edifici agricoli 

art. 32.B -  Zona agricola paesaggistica
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La variante  chiede  per  il  solo  fabbricato  il  passaggio  dalla  classificazione  agricola  a  quella  di

albergo-meublè  di cui all'art. 7 punto D.1.1.c delle NTA del PdR vigente.

Dalla documentazione del progetto SUAP in esame si prende atto che la variante sarà recepita negli

elaborati grafici del PGT, con un asterisco posto vicino al fabbricato interessato dalla variante e con

l'introduzione nella norma vigente dell'art.  “32.B.1 – Il solo edificio da intendersi a destinazione

ricettiva in zona agricola”.  Al riguardo si raccomanda di specificare,  nella legenda delle tavole

grafiche e nell'art. 32.B.1, che trattasi unicamente del “progetto SUAP Bogliaco Golf Resort” come

approvato da apposita deliberazione del consiglio comunale.

5 Valutazione conclusiva

Nel premettere che le valutazioni di compatibilità rispetto al PTCP concernono l’accertamento del-

l’idoneità dell’atto oggetto di valutazione, ad assicurare il conseguimento degli obiettivi fissati nel

piano, salvaguardandone i limiti di sostenibilità previsti e richiamate le previsioni aventi efficacia

prescrittiva e prevalente sugli atti di PGT, in merito al SUAP presentato dalla società Bogliaco Golf

Resort s.r.l. e sulla base delle risultanze istruttorie, si propone valutazione favorevole di compati-

bilità con il PTCP.

SETTORE DELLA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE

Responsabile del procedimento

arch. Annalisa Giunta
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