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1. RELAZIONE TECNICA E PAESISTICA 

 

OGGETTO: Intervento di ricostruzione a seguito di demolizione di corpo di fabbrica con ampliamento 

Corpo F_“UAP ;ai seŶsi dell’aƌt. ϴ del DeĐƌeto del PƌesideŶte della RepuďďliĐa Ϭϳ/Ϭϵ/ϮϬϭϬ, Ŷ. ϭϲϬ Ϳ 

 

PROGETTISTA: arch. Monica Bettinelli, Via via IV Novembre – 25010 Limone sul Garda (Bs) 

 

COMMITTENTE: società SPERANZA di Bellicini Regina& C. s.a.s., via Religione n.53, Toscolano Maderno (Bs) 

 

LOCALITA’: Via Religione n.53, Toscolano Maderno (Bs), censito al mappale 873, foglio 30. 

DATI URBANISTICI: AMBITI TURISTICI (ART 21. delle Nta del Piano delle Regole) 

- Ambiti Alberghieri e Residence (art.21.A delle Nta del Piano delle Regole) 

- Campeggi – Villaggi Turistici (art.21.C delle Nta del Piano delle Regole) 

1.1. RELAZIONE TECNICA 

Il lotto oggetto di intervento viene identificato nella planimetria generale del complesso alberghiero 

deŶoŵiŶato ͞AŶtiĐo MoŶasteƌo͟, la Đui foƌŵa si sviluppa longitudinalmente verso il lago. Su detta area, 

disposto peƌpeŶdiĐolaƌŵeŶte al fƌoŶte lago, si ĐolloĐa l’edifiĐio ͞F͟, oggetto del pƌeseŶte pƌogetto, adibito 

ad albergo. 

Ortofoto 

 

  
“iŵďoli di ideŶtifiĐazioŶe dell’aƌea di pƌogetto 
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Planimetria stato di fatto 

 
 

L’iŵŵoďile di pƌopƌietà della “oĐietà “peƌaŶza s.a.s. di BelliĐiŶi RegiŶa & C. ğ situato iŶ CoŵuŶe di TosĐolaŶo 
Maderno (Bs), in via Religione n. 88, risulta interessare il mappale n. 873 fg. 30.  

Il lotto confina a nord con il Đaŵpeggio della ŵedesiŵa pƌopƌietà, ŵeŶtƌe a sud l’edifiĐio ğ pƌospiĐeŶte sulla 
villa a destinazione alberghiera esistente, separato da una corte.  

A ŵoŶte della ĐostƌuzioŶe ğ pƌeseŶte uŶ’aƌea destiŶata a paƌĐheggio Đhiusa da uŶo staďile di altƌa pƌopƌietà, 

ŵeŶtƌe l’edifiĐio si prospetta verso il lago e nello spazio interno alla proprietà (verde, piscine e aree a 

disposizione del campeggio). 

L’opeƌa oggetto di iŶteƌveŶto ƌiguaƌda la ƌiĐostƌuzioŶe ĐoŶ iŶĐƌeŵeŶto voluŵetƌiĐo dell’edifiĐio a 
destinazione alberghiera - Corpo F, all’iŶsegŶa ͞Hotel ANTICO MONA“TERO͟ sito in Comune di Toscolano 

Maderno. 

L’aƌea oggetto di iŶteƌveŶto, ğ stata inserita, in origine, nel Piano di Governo del Territorio vigente con 

destinazione in AMBITI TURI“TICI: PARTE NELL’ART. Ϯϭ.A – ͞AMBITI ALBERGHIERI E RE“IDENCE“͟ E PARTE 
21.C – ͞CAMPEGGI/VILLAGI TURI“TICI͟  

La costruzione, in origine, a due piani con tipologia in linea è prospicente a una villa a destinazione alberghiera 

e delimita l’aƌea a Đaŵpeggio.  

Il progetto prevede un incremento volumetrico legato, innanzi tutto, ad integrare e migliorare le attrezzature 

al servizio degli ospiti aumentando lo standard qualitativo, ed incrementando la capacità ricettiva.  
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Il progetto prevede dopo la demolizione del corpo non autorizzato (già effettuata), la ricostruzione e 

realizzazione di un fabbricato di due piani realizzati su livelli diversi, nonché una riqualificazione 

architettonica generale in armonia con gli edifici circostanti e con il fabbricato adiacente. 

Planimetria stato di progetto 

 

 
 

Schema di raffronto: in rosso il sedime esistente, in verde la porzione aggiuntiva in progetto 
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La nuova porzione coperta in ampliamento è di circa 600 mq e si pone in aderenza longitudinale al corpo 

esistente. Di seguito si riportano i parametri edilizi in sintesi: 

          

 VERIFICA PARAMETRI URBANISTICI        

            

 SUPERFICIE DEL LOTTO A DESTINAZIONE ALBERGHIERA  mq. 9.500,00  

     AMPLIAMENTO   mq  950,00  

            

 U.F. 1mq/mq di SLP (art. 21NTA del PGT)       

            

 SLP A DESTINAZIONE REALIZZABILE    mq. 9.500,00  

                  

          

 SLP ESISTENTE COMPLESSO ALBERGHIERO ANTICO MONASTERO        

            

            

 

SLP CORPI A-B-C-D-E-G COME DETERMINATI NELLA CONVENZIONE URBANISTICA 06/10/2009 

REG. A SALO' 12-10-2009 N. 3795     

        mq. 6.105,75  

            

            

 SOPRAELEVAZIONE PIANO MANSARDA CORPO "A" P.E. n. 218/2009 mq. 295,88  

 CORPO ͞F͟ E“I“TENTE      mq  46,72  

            

 AMPLIAMENTO CUCINA E MAGAZZINO CORPO "A" P.E. n. 19/2010 mq. 42,40  

                  

                  

      TOTALE SLP ESISTENTE mq. 6.490,75  

            

 SLP IN PROGETTO IN AMPLIAMENTO       

            

 PIANO RIALZATO     mq. 745,33  

            

 PIANO PRIMO     mq. 588,92  

            

 PIANO SOPPALCO             mq  12,08  

                  

      TOTALE SLP IN AMPLIAMENTO mq.  1.346,33  

            

            

      TOTALE SLP ESISTENTE mq. 6.490,75  

            

      TOTALE SLP IN AMPLIAMENTO mq.  1.346,33  

            

       7.837,08 < 9.500,00  
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La sisteŵazioŶe esteƌŶa ŵaŶtieŶe la tipologia esisteŶte ƌealizzaŶdo uŶ ͞Ŷuovo͟ ŵediaŶte lettuƌa iŶ Đhiave 
moderna, mantenendo la struttura tradizionale, anche nella scelta materica. 
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La dotazione a parcheggio per il tipo di iŶteƌveŶto ƌiĐhiede l’iŶdividuazioŶe di Ŷ. 31 posti auto in relazione al 

rapporto di un posto auto ogni tre posti letto (a fronte di complessivi 91 posti letto massimi, posti letto/3 al 

quale corrispondono 31 posti auto)  

I posti auto verranno loĐalizzati Ŷell’aƌea di peƌtiŶeŶza, a destiŶazioŶe tuƌistiĐa ƌiĐettiva e della ŵedesiŵa 
proprietà (Tav. 14 bis). 
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1.2. RELAZIONE PAESISTICA 

Introduzione - Inquadramento 

L’iŵŵoďile di pƌopƌietà della “oĐietà “peƌaŶza s.a.s. di BelliĐiŶi RegiŶa & C. ğ situato iŶ Comune di Toscolano 

Maderno (Bs), in via Religione n. 88, risulta interessare il mappale n. 873 fg. 30.  

Il lotto ĐoŶfiŶa a Ŷoƌd ĐoŶ il Đaŵpeggio della ŵedesiŵa pƌopƌietà, ŵeŶtƌe a sud l’edifiĐio ğ pƌospiĐeŶte sulla 
villa a destinazione alberghiera esistente, separato da una corte.  

A ŵoŶte della ĐostƌuzioŶe ğ pƌeseŶte uŶ’aƌea destiŶata a paƌĐheggio Đhiusa da uŶo staďile di altƌa pƌopƌietà, 
ŵeŶtƌe l’edifiĐio si pƌospetta sul fƌoŶte pƌiŶĐipale veƌso il lago, affaĐĐiaŶdosi Ŷello spazio iŶteƌŶo alla 
proprietà (verde, piscine e aree a disposizione del campeggio). 

 

Vincoli gravanti sul bene interessato 

 

 Parchi locali di interesse sovracomunale: Parco Regionale Alto Garda Bresciano 

Ai seŶsi dell’aƌt.ϭϰϮ ,comma1,  lett. f, D.lgs 42/2004 

 

Il territorio del Comune di TosĐolaŶo MadeƌŶo ğ iŶĐluso iŶoltƌe Ŷel PaƌĐo dell’Alto Gaƌda BƌesĐiaŶo 
istituito con L.R. n 85 del 15.09.1989 ed è quindi soggetto al rispetto del Piano Territoriale di 

Coordinamento della Comunità Montana Parco Alto Garda Bresciano approvato con D.G.R. n 

7/13939 del 01.08.2003 pubblicata su B.U.R.L. n 37 I° supplemento straordinario del 09.09.2003. 

 

 Area di rispetto fiumi 150 m 

Ai seŶsi dell’aƌt.ϭϰϮ ,comma1,  lett. c, D.lgs 42/2004 

 

Stato attuale del bene interessato 

L’aƌea ğ situata iŶ centro abitato, viĐiŶo ad eleŵeŶti del ŶuĐleo di aŶtiĐa foƌŵazioŶe: l’aƌea uƌďaŶizzata di 
Toscolano Maderno costituisce per la rete Ecologica Provinciale e la Rete Ecologica Regionale una delle 

principali barriere insediative, così come tutte le aree urbanizzate che sorgono in prossimità di valli fluviali o 

promontori naturali lacustri (conoide). Tale situazione perciò non presenta problematiche che potrebbero 

aggravaƌsi ĐoŶ l’iŶteƌveŶto iŶ oggetto, iŶ ƋuaŶto ŶoŶ Đƌea Ŷuovo ĐoŶsuŵo di suolo ŶĠ va a poƌsi iŶ uŶa 
porzione di salvaguardia della Rete ecologica. Di fatti l’iŶteƌveŶto di riqualificazione va ad agire in area già 

caratterizzata da un insediamento urbano. Anche per quanto riguarda la Rete Ecologica Comunale non 

sussistono elementi di criticità o aree di salvaguardia specifiche. 

Particolare attenzione però è da porre alla progettazione del volume edilizio sia nella definizione dei caratteri 

compositivo-ŵateƌiĐo Đhe Ŷel ƌappoƌto ĐoŶ la ŵoƌfologia dell’iŶsediaŵeŶto uƌďaŶo: di fatti la ĐoŵpoŶeŶte 
paesistica del paesaggio urbano risulta essere caratterizzante tale ambiente lacustre (sensibilità paesistica 

media (3)) e annovera una serie di elementi tipologico-materici che vanno necessariamente considerati e 

ƌeĐepiti Ŷello sviluppo dell’aƌĐhitettoŶiĐo pƌogettuale.  

In primis il lotto oggetto di intervento viene identificato nella planimetria generale del complesso alberghiero 

deŶoŵiŶato ͞AŶtiĐo MoŶasteƌo͟, la Đui foƌŵa si sviluppa longitudinalmente verso il lago. 

Su detta area, disposto perpendicolarmente al fronte lago, si colloĐa l’edifiĐio ͞F͟, oggetto del pƌeseŶte 
pƌogetto e aŶĐh’esso attualŵeŶte adiďito ad alďeƌgo.  
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Allo sĐopo di gaƌaŶtiƌe di fatto uŶo sviluppo dell’aďitato ĐoeƌeŶte ĐoŶ il ĐoŶtesto, tutto il teƌƌitoƌio ĐiƌĐostaŶte 
deve rispondere alla normativa del PTC del PaƌĐo Alta Gƌada BƌesĐiaŶo, otteŶeŶdo l’autoƌizzazioŶe 
paesaggistica per tale tipologia di intervento che agisce sulla componente esterna dei luoghi. 

Estratto tavola 3.2. C. 7 del Piano delle regole del PGT di Toscolano Maderno vigente 
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Estratto tavola 1.3.4.e. del PGT di Toscolano Maderno vigente_RETE ECOLOGICA Comunale 

 

 

 
  



 12 

Estratto tavola 1.2.e. del PGT di Toscolano Maderno vigente_RETE ECOLOGICA Provinciale 
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Estratto tavola 1.2.e. del PGT di Toscolano Maderno vigente_RETE ECOLOGICA Regionale 
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Estratto Tavola 1.2.f.  del PGT di Toscolano Maderno vigente_ Vincoli Ope Legis 
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Estratto Tavola 1.4.C.  del PGT di Toscolano Maderno vigente_ Caratteri paesaggistici 
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Estratto Tavola 1.4.g.  del PGT di Toscolano Maderno vigente_ Classi di sensibilità paesistica 
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AREE PROTETTE 

 

Fonte: geoportale della Lombardia (https://www.cartografia.servizirl.it/viewer30/index.jsp) 

 

 

 
 

 
 

Dista 8 KM dalla riserva orientata Prato della Noce, 4 km dalla ZPS _IT2070402 (ALTO GARDA BRESCIANO). 

 

 

  

https://www.cartografia.servizirl.it/viewer30/index.jsp
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Inquadramento del PTC Parco Alto Garda Bresciano nel sistema ambientale: Ambiti di potenzialità 

ecologica diffusa 

 
Inquadramento del PTC Parco Alto Garda Bresciano nel sistema paesistico: Conoide di deiezione 
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Il progetto e impatti della trasformazione 

 

Come illustrato nella relazione tecnica al paragrafo precedente, il progetto consiste nella demolizione (già 

effettuata), ricostruzione e ampliamento per uŶa Đoŵplessiva ƌiƋualifiĐazioŶe aƌĐhitettoŶiĐa dell’edifiĐio ĐoŶ 
modiche interne alla distribuzione orizzontale e verticale ed esterne alla sagoma. 

La sisteŵazioŶe esteƌŶa ŵaŶtieŶe la tipologia esisteŶte ƌealizzaŶdo uŶ ͞Ŷuovo͟ ŵediaŶte lettuƌa iŶ Đhiave 
moderna, mantenendo la struttura tradizionale, anche nella scelta materica. 

Con la sopraelevazione sul fronte laterale ovest di un piano, la nuova copertura e i due livelli sul fronte 

principale e retro, caratterizzano un profilo sagomato nel prospetto.  

L’aŵpliaŵeŶto vieŶe ŵaŶteŶuto ŵeŶo iŶvasivo sul pƌospetto pƌiŶĐipale e ƌiŵaŶe peƌ valoƌizzaƌe l’ideŶtità 
della villa esistente.  

I colori ed i materiali utilizzati sono rappresentati negli elaborati grafici e presentano una variazione cromatica 

che ben si addiĐe allo stile dell’edifiĐo. ;Uso della pietƌa loĐale, Đopeƌtuƌa iŶ Đoppi, etĐ..Ϳ  

I colori degli intonaci seguono tonalità delle terre (RAL 0608020) e del bianco-crema (RAL 9003).  

Le aperture presentano generalmente forma quadrangolare con serramento in legno.  

I parapetti dei balconi vengono realizzati con strutture in ferro verniciato color grigio. 

E’ iŶoltƌe stata pƌedisposta uŶa plaŶiŵetƌia di piaŶtuŵazioŶe di speĐie aƌďoƌee autoĐtoŶe Ŷella peƌtiŶeŶza a 
veƌde dell’iŵŵoďile.  

Stato di fatto_Specie arboree 
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Stato di progetto_Specie arboree 

 
 

In linea generale, le specie di progetto sono da ritenersi di III grandezza, ossia aventi altezza a maturità 

compresa tra i 5 e 6 m, o di tipo arbustivo 

La vegetazione di nuova realizzazione verrà spazialmente articolata come da planimetria allegata. La 

seguente tabella stima i quantitativi di esemplari da piantumare: 
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Gli impatti apportati sul sistema ambiente risultano essere bassissimi:  

 non vi è trasformazione di suolo in quanto la nuova struttura in ampliamento si innesta sulla porzione 

prospiciente la villetta adibita ad albergo esistente e su suolo del Tessuto Urbano Consolidato oggi 

utilizzato come area a campeggio; 

 non c’ğ incremento volumetrico rispetto alla capacità edificatoria espressa dalle norme di PGT 

vigente; 

 non ci sono scavi o ingenti sbancamenti di terreno in quanto le operazioni edili si limitano alla 

predisposizione del fondo per le sole foŶdazioŶi dell’aŵpliaŵeŶto ;l’aŵpliaŵeŶto avvieŶe fuoƌi 
terra, non prevede nuovi locali interrati); 

 non si riscontra la compromissione di elementi vegetazionali monumentali, né dello stato arboreo 

esistente: a tal proposito, vista l’elevata deŶsità aƌďoƌea esisteŶte, si pƌopoŶe l’eliŵiŶazioŶe delle 
specie non autoctone e la messa a dimora di specie arbustive e arboree di piccola taglia, con 

distribuzione puntuale in corrispondenza di spazi residuali non coperti da chiome di alberi esistenti. 

La mitigazione proposta è intesa come una locale riqualificazione del tessuto vegetale autoctono 

esistente, costituito in prevalenza da specie non indigene; 

 viene mantenuta la tipologia costruttiva affine alla tipologia tradizionale del luogo; 

 

1.3. PROPOSTA PROGETTUALE 

L’iŶteƌveŶto ĐoŶsiste Ŷella deŵolizioŶe, ƌiĐostƌuzioŶe e aŵpliaŵeŶto peƌ uŶa Đoŵplessiva ƌiƋualifiĐazione 

aƌĐhitettoŶiĐa dell’edifiĐio ĐoŶ ŵodiĐhe iŶteƌŶe alla distƌiďuzioŶe oƌizzoŶtale e veƌtiĐale ed esteƌŶe alla 
sagoma.  

Planimetria stato di progetto 
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La sisteŵazioŶe esteƌŶa ŵaŶtieŶe la tipologia esisteŶte ƌealizzaŶdo uŶ ͞Ŷuovo͟ ŵediaŶte lettuƌa iŶ Đhiave 

moderna, mantenendo la struttura tradizionale, anche nella scelta materica.  

Il fronte principale (sud)  

Nella porzione di fabbricato autorizzato (piano terra prima porzione) si mantiene la destinazione del locale 

tecnico. 

La medesima porzione viene rialzata di un piano sul fronte principale e di piani due sul fronte nord, con 

creazione di una terrazza-solarium inserita nella copertura del fronte principale posto a quota inferiore.  

La paƌte ĐeŶtƌale dell’edifiĐio ĐoŶ tipologia iŶ liŶea vieŶe aŵpliata su due piani ma con quote altimetriche 

distante nella parte di copertura.  

La paƌte teƌŵiŶale dell’iŶteƌo edifiĐio pƌeseŶta solaŵeŶte uŶ piaŶo ed ha aĐĐesso sepaƌato.  

Il froŶte laterale ;estͿ Đollegato all’edifiĐio F  

VieŶe deŵolita e ƌiĐostƌuita l’ultiŵa porzione di edifico in narrativa, adiacente allo stesso ma non 

comunicante e con accesso indipendente. A questo corpo per il quale è prevista la ricostruzione, viene 

affiancato un secondo blocco in ampliamento, sempre ad un piano ma con copertura a terrazza piana, verso 

il lago.  

Peƌ l’iŶsieŵe di Ƌuesti due Đorpi si ğ sĐelto uŶ’altezza limitata, proprio per avere un movimento delle quote 

sul pƌospetto ed elevaƌe la Ƌualità estetiĐa ed aŵďieŶtale dell’iŶteƌveŶto, iŶ paƌtiĐolaƌe peƌ l’aspetto 
vedutistico. 

Il fronte nord (retro)  

E’ iŶteƌessato dallo stesso tipo di iŶteƌveŶto pƌogettato peƌ il fƌoŶte pƌiŶĐipale, ĐoŶ l’iŶseƌiŵeŶto di uŶ 
poƌtiĐato e di uŶa vetƌata ĐeŶtƌale, oltƌe all’iŶseƌiŵeŶto di uŶa ŵuƌatuƌa iŶ pietƌa Ŷella paƌte fiŶale veƌso 
ovest, necessaria al fiŶe di uŶa ƋualifiĐazioŶe estetiĐo foƌŵale dell’edifiĐio, iŶgloďaŶdo l’attuale Đoƌpo sĐala 
esterno.  

Il fronte laterale ovest  

Con la sopraelevazione del piano, la nuova copertura e i due livelli sul fronte principale e retro, caratterizzano 

un profilo sagomato nel prospetto.  

L’aŵpliaŵeŶto vieŶe ŵaŶteŶuto ŵeŶo iŶvasivo sul pƌospetto pƌiŶĐipale e ƌiŵaŶe peƌ valoƌizzaƌe l’identità 

della villa esistente. 

I colori ed i materiali utilizzati sono rappresentati negli elaborati grafici e presentano una variazione cromatica 

Đhe ďeŶ si addiĐe allo stile dell’edifiĐo. ;Uso della pietƌa loĐale, Đopeƌtuƌa iŶ Đoppi, etĐ..Ϳ  

I colori degli intonaci seguono tonalità delle terre (RAL 0608020) e del bianco-crema (RAL 9003).  

Le aperture presentano generalmente forma quadrangolare con serramento in legno.  

I parapetti dei balconi vengono realizzati con strutture in ferro verniciato color grigio. 
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La connessione verticale interna avvieŶe Ŷell’aŶgolo ovest ĐoŶ un collegamento del corpo scala con un 

ascensore, nell’aŶgolo est peƌ l’aĐĐesso dell’ultiŵa poƌzioŶe e Ŷella paƌte ĐeŶtƌale del pƌospetto sud e Ŷoƌd.  
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Dai vaƌi ŶoĐĐioli di distƌiďuzioŶe veƌtiĐale si ĐollegaŶo tutti i livelli dell’edifiĐio.  

CoŵplessivaŵeŶte si ĐostituisĐe uŶ’attività alďerghiera Ŷel Đorpo ͞F͟ ĐoŶ Ŷuŵero ϯ5 Đaŵere di Đui Ŷ. Ϯϭ al 
piano rialzato, e n. 14 al piano primo. 

 

Piante di progetto 
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Estratto tavola di progetto 14bis_A1_dimostrazione Slp e parcheggi 
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1.4. INFLUENZA DELLA PROCEDURA SUAP SULLO STRUMENTO DI PIANIFICAZIONE COMUNALE 

La procedura di SUAP ha per oggetto l’iŶteƌveŶto di deŵolizioŶe e ricostruzione con incremento volumetrico 

dell’edifiĐio a destiŶazioŶe alďeƌghieƌa - Coƌpo F, all’iŶsegŶa ͞Hotel ANTICO MONA“TERO͟ sito iŶ CoŵuŶe di 
Toscolano Maderno. 

 

Il lotto oggetto di intervento è situato nel Tessuto consolidato residenziale e ricade in AMBITI TURISTICI (ART 

21. delle Nta) del Piano delle Regole. UŶa poƌzioŶe del lotto ğ Đaƌatteƌizzata dalla sottoĐlasse uƌďaŶistiĐa ͞ 
Ambiti Alberghieri e Residence (art.21.A delle Nta del Piano delle Regole)͟, su Đui giaĐe la voluŵetƌia 
alďeƌghieƌa esisteŶte, l’altƌa poƌzioŶe, oggetto di voluŵetƌia aggiuŶtiva iŶ aŵpliaŵeŶto della esisteŶte, ğ 
Đaƌatteƌizzata dalla sottoĐlasse uƌďaŶistiĐa ͞Campeggi – Villaggi Turistici (art.21.C delle Nta del Piano delle 

Regole)͟.  

PoiĐhĠ la destiŶazioŶe d’uso dell’iŵŵoďile in progetto è alberghiera, si è proceduto alla richiesta di 

uŶifoƌŵaƌe l’azzoŶaŵeŶto della sottoclasse urbanistica del lotto di intervento riconducendola interamente 

a ͞ Ambiti Alberghieri e Residence (art.21.A delle Nta del Piano delle Regole)͟, esseŶdo iŵpossiďilitati a 

ƌealizzaƌe l’aŵpliaŵeŶto su altƌi fƌoŶti della voluŵetƌia esisteŶte.  

L’aŵpliaŵeŶto, parte integrante della ristrutturazione dell’immobile esistente, si rende necessario per 

aŵŵodeƌŶaƌe la stƌuttuƌa ƌiĐettiva e ƌeŶdeƌla iŶ liŶea ĐoŶ la Ƌualità dell’offeƌta turistico-ƌiĐettiva dell’aƌea 
lacustre. IŶ tal seŶso la vaƌiaŶte uƌďaŶistiĐa iŶdotta dal “UAP, ovveƌo la possiďilità di utilizzaƌe l’iŶteƌo lotto 
di proprietà ai fini della ristrutturazione con ampliamento della struttura ricettiva esistente, è determinante 

ai fiŶi del ŵiglioƌaŵeŶto della stƌuttuƌa ͞pƌoduttiva͟.  

La porzione del lotto di proprietà, sottoposta a variante urbanistica, corrisponde ad una superficie massima 

di 950 mq. Tale variazione non iŶduĐe effetti ŵodifiĐativi Ŷell’utilizzo del ĐoŶsuŵo del suolo, iŶ ƋuaŶto il lotto 
è interamente in tessuto urbano Consolidato ed è già urbanizzato. Oltretutto il passaggio della sottoclasse 

uƌďaŶistiĐa da destiŶazioŶe ͞Đaŵpeggi͟ a Ƌuella ͞alďeƌghieƌa͟ ŶoŶ ƌiseŶte di gƌavose diveƌsità Ŷella gestioŶe 
del teƌƌitoƌio: le uŶiĐhe ŵodifiĐazioŶi staŶŶo Ŷell’iŶdiĐe di utilizzazioŶe foŶdiaƌia e Ŷei paƌaŵetƌi edilizi, 
ovviamente calibrati in base alla tipologia di ĐostƌuzioŶe Đhe l’azzoŶaŵento prevede. 

Si precisa però che, il cambio di azzonamento non incide su un incremento volumetrico di piano, in quanto 

la volumetria in progetto deriva unicamente dalla potenzialità edificatoria espressa dal mappale 876 e 

dall’appliĐazioŶe dell’iŶdiĐe di Utilizzazione fondiaria (Uf) del PGT vigente, ovvero la potenzialità volumetrica 

in progetto sarebbe stata uguale anche senza variante urbanistica, ma non realizzabile in quanto il lotto, per 

conformazione morfologica del costruito esistente, non consentirebbe la realizzazione di tale volumetria. 

La modifica indotta si concretizza perciò unicamente nel cambio cartografico di azzonamento del Piano delle 

Regole, per la sola porzione a nord est del fabbricato esistente di proprietà e per una porzione pari a circa 

950 mq. 

Alla pagina seguente si riporta uno schema esemplificativo della modifica cartografica indotta dalla 

variante: 
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Legenda 

 

PGT vigente_TAV.3.2.c.7_Classificazione degli ambiti del territorio comunale 

 
Proposta di variante 

  

Ingombro 

volumetrico 

dell’aŵpliaŵeŶto 
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Nell’iŵŵagiŶe seguente viene sovrapposto il perimetro (in rosso) dell’aƌea oggetto di vaƌiaŶte al pƌogetto 
Suap.  

 
Planimetria stato di progetto 

 scala 1:500 

  

L’aƌea oggetto di vaƌiaŶte ĐoƌƌispoŶde a uŶa supeƌfiĐie di ĐiƌĐa ϵϱϬ ŵƋ. 
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Si riportano gli estratti delle Norme Tecniche Di Attuazione (art. 21_Piano delle Regole), che non sono oggetto 

di variante, relative agli ambiti interessati: 
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1.5. CONCLUSIONI 

La situazioŶe di fatto del ĐoŶtesto ğ ĐoeƌeŶte ĐoŶ l’iŶteƌveŶto e la destiŶazioŶe d’uso, in quanto il lotto è 

interamente inserito in ambito urbano e già provvisto delle reti degli impianti tecnologici di servizio 

(acquedotto, fognature, smaltimento acque bianche) ai quali la rete interna si aggancia. IŶoltƌe, l’aƌea 
d’iŶteƌveŶto, si trova in un settore in gran parte coincidente con il fabbricato F, attualmente demolito e da 

ricostruire con ampliamento di sedime.  

 

 

Si sottolinea che il cambio di azzonamento non incide su un incremento volumetrico di piano, in quanto la 

volumetria in progetto deriva unicamente dalla potenzialità edificatoria esistente espressa dal mappale 876 

(ĐoŶfiŶaŶte ĐoŶ il ŵappale ϴϳϯ su Đui avvieŶe l’aŵpliaŵeŶto) e dall’appliĐazioŶe dell’iŶdiĐe di UtilizzazioŶe 

fondiaria (Uf) del PGT vigente (come è possibile vedere dalla tabella inserita in precedenza). In sintesi se la 

ĐoŶfoƌŵazioŶe del lotto già iŶ paƌte edifiĐato e su Đui iŶsiste l’aŶtiĐo ŵoŶasteƌo, consentisse di far atterrare 

la volumetria residua, non sarebbe necessaria la variante. 

 

 

Oltre agli aspetti ambientali legati alla fattiďilità teĐŶiĐa di pƌogetto, si iŶteŶde sottoliŶeaƌe Đhe l’iŶteƌveŶto 
ƌieŶtƌa tƌa gli oďiettivi guida dell’Amministrazione Comunale ovvero la politica di incentivazione della qualità 

dei servizi di ricezione turistica in ambito comunale. 

 

L’aŵpliaŵeŶto risulta essere oltremodo discreto, con un buon inserimento ambientale e nel rispetto delle 

caratteristiche tipologiche che contraddistinguono il contesto edificato. 

 

Si sottolinea inoltre che la stessa normativa edilizia, recepita dal PGT del Comune di Toscolano Maderno, 

impone la costruzione con sistemi di termoregolazione, illuminazione e materiali volti al benessere indoor, 

senza i quali la costruzione stessa non sarebbe agibile. Questo dato di fatto fissa uno standard qualitativo 

alto che preserva da possibili ricadute sul sistema ambiente.  

 

 

Toscolano Maderno,  Il 04.07.2018 
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