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1. RELAZIONE TECNICA E PAESISTICA 

 

OGGETTO: Intervento di demolizione corpo di fabbrica esistente con ricostruzione ed ampliamento 

Corpo F_“UAP ;ai seŶsi dell’aƌt. ϴ del Decreto del Presidente della Repubblica 07/09/2010, n. 160 ) 

 

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 e 
aŶĐh’esso attualŵeŶte adiďito ad alďeƌgo. 

Ortofoto 

 

  
“iŵďoli di ideŶtifiĐazioŶe dell’aƌea di pƌogetto 



 4 

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 campeggio della medesima propƌietà, 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 fronte principale verso il lago, affacciandosi nello spazio interno alla 

proprietà (verde, piscine e aree a disposizione del campeggio). 

L’opeƌa oggetto di iŶteƌveŶto ƌiguaƌda la deŵolizioŶe e ƌiĐostƌuzioŶe ĐoŶ iŶĐƌeŵeŶto voluŵetƌiĐo 
dell’edifiĐio a destinazione alberghiera - Corpo F, all’iŶsegŶa ͞Hotel ANTICO MONA“TERO͟ sito iŶ CoŵuŶe di 
Toscolano Maderno.  

L’aƌea oggetto di iŶteƌveŶto, ğ iŶseƌita Ŷel PiaŶo di GoveƌŶo del Teƌƌitoƌio vigeŶte ĐoŶ destiŶazioŶe iŶ AMBITI 

TURI“TICI: PARTE NELL’ART. Ϯϭ.A – ͞AMBITI ALBERGHIERI E RE“IDENCE“͟ E PARTE Ϯϭ.C – 

͞CAMPEGGI/VILLAGI TURI“TICI͟  

L’esisteŶte ĐostƌuzioŶe a due piaŶi ĐoŶ tipologia iŶ liŶea ğ pƌospiĐeŶte uŶa villa a destiŶazioŶe alďeƌghieƌa e 
ĐostituisĐe uŶ Đoƌpo edilizio di peƌiŵetƌazioŶe ĐoŶ l’aƌea a campeggio.  

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 la demolizione del corpo abusivo esistente con 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  

            

            

 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  

            

            

 AMPLIAMENTO CUCINA E MAGAZZINO CORPO "A" P.E. n. 18/2010 mq. 42,40  

                  

                  

      TOTALE SLP ESISTENTE mq. 6.444,03  

            

 SLP IN PROGETTO IN AMPLIAMENTO       

            

 PIANO RIALZATO     mq. 745,33  

            

 PIANO PRIMO     mq. 588,92  

            

                  

                  

      TOTALE SLP IN AMPLIAMENTO mq.  1.334,25  

            

            

      TOTALE SLP ESISTENTE mq. 6.444,03  

            

      TOTALE SLP IN AMPLIAMENTO mq.  1.334,25  

            

       7.778,28 < 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 dotazioŶe a paƌĐheggio peƌ il tipo di iŶteƌveŶto ƌiĐhiede l’iŶdividuazioŶe di Ŷ. Ϯϱ posti auto iŶ ƌelazioŶe al 
rapporto di un posto auto ogni tre posti letto. (31 camere per due posti letto, 1 camera singola e n.4 camere 

per tre posti letto, in totale n.75 posti letto/3 per corrispondono a 25 posti auto)  

I posti auto veƌƌaŶŶo loĐalizzati Ŷell’aƌea di peƌtiŶeŶza, a destiŶazioŶe tuƌistiĐa ƌiĐettiva e della ŵedesiŵa 
proprietà. 
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1.2. RELAZIONE PAESISTICA 

Introduzione - Inquadramento 

L’iŵŵoďile di pƌopƌietà della Società Speranza s.a.s. di Bellicini Regina & C. è situato in 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 è prospicente 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, affacciandosi nello spazio interno alla 

proprietà (verde, piscine e aree a disposizione del campeggio). 

 

Vicoli 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 teƌƌitoƌio del CoŵuŶe 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 pieŶo ĐeŶtƌo aďitato, 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 quanto non crea nuovo consumo di suolo né va a porsi in una 

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-materico che nel rapporto con la morfologia 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 loŶgitudiŶalŵeŶte verso il lago.  

“u detta aƌea, disposto peƌpeŶdiĐolaƌŵeŶte al fƌoŶte lago, si ĐolloĐa l’edifiĐio ͞F͟, oggetto del pƌeseŶte 
pƌogetto e aŶĐh’esso attualŵeŶte adiďito ad alďeƌgo.  
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L’edifiĐio ğ stato ƌeĐeŶteŵeŶte adiďito a Đaŵeƌe d’alďeƌgo. (per esempio la presenza di edifici di modesta 

altezza, la presenza di pietƌa loĐale Ŷel ƌivestiŵeŶto di faĐĐiata alteƌŶata all’iŶtoŶaĐatuƌa ĐoŶ Đoloƌi teŶui, 
presenza di pergolati e terrazze, presenza di elementi vegetazionali di mitigazione.  

Allo scopo di garantire di fatto uŶo sviluppo dell’aďitato ĐoeƌeŶte ĐoŶ il ĐoŶtesto, tutto il teƌƌitoƌio ĐiƌĐostaŶte 
deve ƌispoŶdeƌe alla Ŷoƌŵativa 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 
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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:Ggeoportale 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 



 19 

Il progetto e impatti della trasformazione 

 

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

ƌiĐostƌuzioŶe e aŵpliaŵeŶto peƌ uŶa Đoŵplessiva ƌiƋualifiĐazioŶe aƌĐhitettoŶiĐa dell’edifiĐio ĐoŶ ŵodiĐhe 
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 

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 legno.  

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

E’ iŶoltƌe stata predisposta una planimetria di piantumazione di specie arboree autoctone nella pertinenza a 

veƌde dell’iŵŵoďile.  

Stato di fatto_Specie arboree 

 

 
  



 20 

Stato di progetto_Specie arboree 
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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; 

 ŶoŶ Đ’e iŶĐƌeŵeŶto voluŵetƌiĐo ƌispetto alla ĐapaĐità edifiĐatoƌia espƌessa dalle Ŷoƌŵe 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 viene predisposto un intervento di compensazione ecologica con ri-

piantumazione di alcune specie arboree autoctone; 

 viene mantenuta la tipologia costruttiva affine alla tipologia tradizionale del luogo; 
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2. VERIFICA DI ASSOGGETTABILITA’ ALLA PROCEDURA VAS 

OGGETTO: Intervento di demolizione corpo di fabbrica esistente con ricostruzione ed 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) 

2.1. PREMESSA 

La presente relazione costituisce il Rapporto preliminare di cui alla procedura di verifica di assoggettabilità 

alla VAS cui è sottoposto lo Sportello Unico delle Attività Produttive (SUAP), in variante rispetto agli strumenti 

urbanistici comunali, relativo alla nuova proposta di  

 deŵolizioŶe e ƌiĐostƌuzioŶe ĐoŶ iŶĐƌeŵeŶto voluŵetƌiĐo dell’edifiĐio a destiŶazioŶe alďeƌghieƌa - Corpo F, 

all’iŶsegŶa ͞Hotel ANTICO MONA“TERO͟ sito iŶ CoŵuŶe di TosĐolaŶo MadeƌŶo. 

Nello specifico, si farà riferimento a quanto previsto dall’allegato ϭƌ Modello ŵetodologiĐo pƌoĐeduƌale e 
organizzativo della valutazione ambientale di piani e programmi (VAS) Sportello Unico delle Attività 

Produttive. 

Lo Sportello Unico delle Attività Produttive in questione ha per oggetto, nello specifico, la realizzazione di 

demolizione e ricostruzione con ampliamento della struttura turistico ricettiva esistente adibita ad albergo, 

l’͞Hotel ANTICO MONA“TERO. 

L’aƌea ğ ĐlassifiĐata iŶ AMBITI TURI“TICI – ͞AMBITI ALBERGHI E RE“IDENCE“͟ e ͞CAMPEGGI/VILLAGI 
TURI“TICI͟ ed ğ disĐipliŶata dall’aƌt. Ϯϭ.A al Ϯϭ.C delle Noƌŵe TeĐŶiĐhe d’AttuazioŶe del P.G.T.. 

2.2. OBIETTIVI DELLA VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA 

Gli oďiettivi della VA“ soŶo Ƌuelli eŶuŶĐiati Ŷell’aƌt. ϭ della diƌettiva ϮϬϬϭ/ϰϮ/CE ossia il gaƌaŶtiƌe uŶ elevato 

livello di protezione dell'ambiente e di contribuire all'integrazione di considerazioni ambientali all'atto 

dell'elaborazione e dell'adozione di piani e programmi al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile. 

A fronte di questo principio è da rilevare come tale obiettivo sia stato recepito a livello regionale sia nella 

disciplina specifica della valutazione ambientale di P/P sia nella normativa in ambito di pianificazione 

territoriale (L.r. 12/2005). 
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2.3. NORMATIVA DI RIFERIMENTO 

Di seguito vengono riportati i principali atti normativi di riferimento riguardante la Valutazione Ambientale 

Strategica. 

Direttiva 2001/42/CE del PaƌlaŵeŶto Euƌopeo e del CoŶsiglio dell’UŶioŶe Euƌopea; 

Decreto legislativo 3 aprile 2006, n. 152 ͞Noƌŵe iŶ ŵateƌia aŵďieŶtale͟, testo coordinato; 

Legge Regionale 11 marzo 2005, n. 12 ;͞Legge peƌ il goveƌŶo del teƌƌitoƌio͟Ϳ; 

Delibera di Giunta Regionale n. 8/1563 del ϮϮ diĐeŵďƌe ϮϬϬϱ ͞ValutazioŶe aŵďieŶtale di piaŶi e pƌogƌaŵŵi 
;VA“Ϳ͟; 

Delibera di .Consiglio Regionale 13 marzo 2007, Ŷ. ϴ/ϯϱϭ ͞IŶdiƌizzi geŶeƌali peƌ la valutazioŶe 

aŵďieŶtale di piaŶi e pƌogƌaŵŵi, ai seŶsi dell’aƌtiĐolo ϰ della L.ƌ.ϭϭ ŵaƌzo ϮϬϬϱ, Ŷ.ϭϮ͟; 

Deliďeƌa di GiuŶta RegioŶale Ŷ. ϵ/ϳϲϭ del ϭϬ Ŷoveŵďƌe ϮϬϭϬ ͞ DeteƌŵiŶazioŶe della pƌoĐeduƌa di ValutazioŶe 
ambientale di piani e programmi – VAS (Art. 4 l.r. n. 12/2005; D.C.R. n. 351/2007) – recepimento delle 

disposizioni di cui al d.lgs. 29 giugno, n. 128, con modifica ed integrazione delle DD.G.R. 27 dicembre 2008, 

Ŷ. ϴ/ϲϰϮϬ e ϯϬ diĐeŵďƌe ϮϬϬϵ, Ŷ. ϴ/ϭϬϵϳϭ͟. 

 

2.4. I CONTENUTI DEL RAPPORTO PRELIMINARE 

I contenuti del Rapporto preliminare devono consentire la valutazione degli effetti significativi 

sull’aŵďieŶte, sulla salute uŵaŶa e sul patƌiŵoŶio Đultuƌale, Đoŵe staďilito dalla Diƌettiva ϰϮ/ϮϬϬϭ/CE Ŷel 
suo allegato II. La DGR 761/2010 recependo tali indicazioni, individua al punto 5.4 del Modello generale (suo 

Allegato I), le caratteristiche relative sia al P/P che degli effetti ambientali significativi, come di seguito 

riportato. 

Caratteristiche del P/P, tenendo conto in particolare, dei seguenti elementi: 

· in quale misura il P/P stabilisce un quadro di riferimento per progetti ed altre attività, o per quanto riguarda 

l’uďiĐazioŶe, la Ŷatuƌa, le diŵeŶsioŶi e le ĐoŶdizioŶi opeƌative o attƌaveƌso la ripartizione delle risorse; 

· in quale misura il P/P influenza altri P/P, inclusi quelli gerarchicamente ordinati; 

· la peƌtiŶeŶza del P/P peƌ l’iŶtegƌazioŶe delle ĐoŶsideƌazioŶi aŵďieŶtali, iŶ paƌtiĐolaƌe al fiŶe di pƌoŵuoveƌe 
lo sviluppo sostenibile; 

· problemi ambientali relativi al P/P; 

· la ƌilevaŶza del P/P peƌ l’attuazioŶe della Ŷoƌŵativa ĐoŵuŶitaƌia Ŷel settoƌe dell’aŵďieŶte ;ad es. P/P 
connessi alla gestione dei rifiuti o alla protezione delle acque). 

Caratteristiche degli effetti e delle aree che possono essere interessate, tenendo conto in particolare, dei 

seguenti elementi: 

· probabilità, durata, frequenza e reversibilità degli effetti; 

· carattere cumulativo degli effetti; 

· natura transfrontaliera degli effetti; 

· ƌisĐhi peƌ la salute uŵaŶa o peƌ l’aŵďieŶte ;ad es. iŶ Đaso di incidenti); 

· entità ed estensione nello spazio degli effetti (area geografica e popolazione potenzialmente interessate); 
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· valoƌe e vulŶeƌaďilità dell’aƌea Đhe potƌeďďe esseƌe iŶteƌessata a Đausa: o delle speciali caratteristiche 

naturali o del patrimonio culturale, o del superamento dei livelli di qualità ambientale o dei valori limite; o 

dell’utilizzo iŶteŶsivo del suolo; 

· effetti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazionale, comunitario o internazionale. 

Di seguito viene mostrato lo schema generale della verifica di assoggettabilità alla procedura di VAS, come 

ƌipoƌtato Ŷell’allegato ϭ della DGR ϳϲϭ/ϮϬϭϬ. 

 

 

 

 

  



 25 

2.5. INQUADRAMENTO TERRITORIALE  

L’iŵŵoďile di pƌopƌietà della “oĐietà “peƌaŶza s.a.s. di BelliĐiŶi RegiŶa & C. ğ situato in 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). 

Ortofoto 

 
Ortofoto_zoom sull’aƌea di iŶteƌveŶto 
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Estratto ŵappa, ĐoŶ iŶdividuazioŶe dell’area di intervento 

 

 
 

Vista fotografica del lotto di intervento da nord-ovest 
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Estratto tavola 3.2. C. 7 del Piano delle regole del PGT di Toscolano Maderno vigente 
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2.6. STATO ATTUALE DEL LOTTO 

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

deŶoŵiŶato ͞AŶtiĐo MoŶasteƌo͟, la cui forma si sviluppa longitudinalmente verso il lago.  

“u detta aƌea, disposto peƌpeŶdiĐolaƌŵeŶte al fƌoŶte lago, si ĐolloĐa l’edifiĐio ͞F͟, oggetto del pƌeseŶte 
pƌogetto e aŶĐh’esso attualŵeŶte adiďito ad alďeƌgo.  

L’edifiĐio ğ stato ƌeĐeŶteŵeŶte adiďito a Đaŵeƌe d’alďeƌgo.  

L’edifiĐio ğ stato oggetto di autoƌizzazioŶe suĐĐessivaŵeŶte ƌiŵaŶeggiato ĐoŶ iŶteƌveŶto fiŶalizzato 
all’adeguaŵeŶto delle Đaŵeƌe a Đui fa ƌifeƌiŵeŶto la pƌatiĐa di ƌiĐhiesta iŶ saŶatoƌia P.E Ŷ. ϭϮϭ del 
08/07/2010, non autorizzata  

Segue ordinanza n. 113 di rimessione in pristino dello stato dei luoghi emessa dal Comune di Tosolano 

Maderno in data 12/07/2010 con protocollo n. 10898 e successivo ricorso della proprietà al Tribunale 

Amministrativo Regionale (TAR) Sezione di Brescia in data 04/10/2010 n. 

La finitura è con intonaco civile tinteggiato, serramenti in legno, balconi con ringhiere metalliche.  

Le aperture presentano in generale una tipologia ricorrente.  

Il fronte principale (sud), si presenta su due livelli, disposti, per la porzione iniziale su un unico piano con 

aĐĐesso iŶdipeŶdeŶte ŵeŶtƌe, peƌ la ƌestaŶte paƌte, su due piaŶi e ĐoŶ iŶgƌesso loĐalizzato Ŷell’aŶgolo Ŷoƌd.  

Il primo piano presenta un fronte lineare, a quote diverse, con aperture delle camere e terrazzine coperte da 

una struttura con manto tradizionale.  

La copertura si sviluppa su diversi corpi con tetti a due falde con rivestimento in coppi, separati per blocchi 

di edifici disposti su diversi livelli.  

Planimetria stato di fatto 
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Il lato nord si sviluppa con diversi livelli come per il fronte principale con presenza di aperture/finestrature e 

senza di terrazze.  

Internamente la destinazione è completamente alberghiera: camere con servizi e terrazze; mentre i servizi 

sala pranzo, ristorante, bar, cucina etc. sono dislocati in altri corpi di fabbrica appartenenti al medesimo 

complesso alberghiero.  

La distribuzione verticale dal piano terra a quelli superiori avviene tramite scale diverse poste: Ŷell’aŶgolo 
ovest del pƌospetto pƌiŶĐipale, Ŷella paƌte ĐeŶtƌale e Ŷella paƌte est dell’edifiĐio.  

I pavimenti hanno forme dimensioni e materiali differenti in ogni piano, come pure i rivestimenti.  

CoŵplessivaŵeŶte l’edifiĐio si pƌeseŶta Đostituito da parti tra loro coerenti ma necessita di un demolizione 

(in quanto non autorizzato) a cui segue una ricostruzione con ampliamento al fine di realizzare un intervento 

globale di riqualificazione sia interna che esterna. 

 

Prospetto sud-ovest stato di fatto 
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2.7. PROPOSTA PROGETTUALE 

L’iŶteƌveŶto ĐoŶsiste Ŷella deŵolizioŶe, ƌiĐostƌuzioŶe e aŵpliaŵeŶto peƌ uŶa Đoŵplessiva ƌiƋualifiĐazioŶe 
aƌĐhitettoŶiĐa dell’edifiĐio ĐoŶ ŵodiĐhe iŶteƌŶe alla distƌiďuzioŶe oƌizzoŶtale e veƌtiĐale ed esteƌŶe alla 
sagoma.  

Planimetria stato di progetto 

 
 

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 piaŶi ŵa ĐoŶ Ƌuote altiŵetƌiĐhe 
distante nella parte di copertura.  

La paƌte teƌŵiŶale dell’iŶteƌo edifiĐio presenta solamente un piano ed ha accesso separato.  

Il froŶte laterale ;estͿ Đollegato all’edifiĐio F  

VieŶe deŵolita e ƌiĐostƌuita l’ultiŵa poƌzioŶe di edifiĐo iŶ Ŷaƌƌativa, adiaĐeŶte allo stƌesso ŵa ŶoŶ 
comunicante e con accesso indipendente. A questo corpo per il quale è prevista la demolizione e la 
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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 Đopƌi si ğ sĐelto uŶ altezza liŵitata, pƌopƌio 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, ŶeĐessaƌia 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’ideŶtità 
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 in coppi, etc..)  

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

Le aperture presentano generalmente forma quadrangolare con serramento legno.  

I parapetti dei balconi vengono realizzati con strutture in ferro verniciato color grigio. 
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La ĐoŶŶessioŶe veƌtiĐale iŶteƌŶa vieŶe distƌiďuito Ŷell’aŶgolo ovest ĐoŶ la ĐƌeazioŶe di uŶ ĐollegaŵeŶto del 
Đoƌpo sĐala e ĐoŶ asĐeŶsoƌe, Ŷell’aŶgolo est peƌ l’aĐĐesso dell’ultiŵa poƌzioŶe e Ŷella paƌte ĐeŶtƌale del 
prospetto sud e nord.  

Dai vari noccioli di distƌiďuzioŶe veƌtiĐale si ĐollegaŶo tutti i livelli dell’edifiĐio.  

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

Piante di progetto 

 
 

La dotazione a paƌĐheggio peƌ il tipo di iŶteƌveŶto ƌiĐhiede l’iŶdividuazione di n. 25 posti auto in relazione al 

rapporto di un posto auto ogni tre posti letto. (31 camere per due posti letto, 1 camera singola e n.4 camere 

per tre posti letto, in totale n.75 posti letto/3 per corrispondono a 25 posti auto). 

I posti auto veƌƌaŶŶo loĐalizzati Ŷell’aƌea di peƌtiŶeŶza, a destiŶazioŶe tuƌistiĐa ƌiĐettiva e della ŵedesiŵa 
proprietà. 
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Estratto tavola di progetto 14_A1_dimostrazione Slp e parcheggi 
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2.8. 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 in Comune 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 in ampliamento della esistente, è 

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 intende procedere 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 fronti della volumetria esistente. 

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 fini del miglioramento 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 territorio: le uniche modificazioni staŶŶo Ŷell’iŶdiĐe di utilizzazioŶe foŶdiaƌia e Ŷei paƌaŵetƌi edilizi, 
ovviaŵeŶte Đaliďƌati iŶ ďasi alla tipologia di ĐostƌuzioŶe Đhe l’azzoŶaŵeŶto pƌevede. 

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 UtilizzazioŶe foŶdiaƌia ;UfͿ del PGT vigeŶte, ovveƌo la poteŶzialità voluŵetƌiĐa 
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 segueŶte vieŶe sovƌapposto il peƌiŵetƌo (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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2.9. STATO DI FATTO AMBIENTALE DEL BENE INTERESSATO 

I dati e le ŶozioŶi Đhe desĐƌivoŶo iŶ tale Đapitolo lo stato di fatto dell’aŵďieŶte iŶ esaŵe  sono stati ricavati 

in parte dalla relazione di fattibilità geologica, idrogeologica e sismica redatta per il progetto dal Dott. 

Geologo. Davide Gasparetti e in parte dallo studio specifico di VAS del PGT vigente. 

Geomorfologia e Geologia 

L’aƌea di studio ğ situata all’iŶteƌŶo dell’aŵpio ĐoŶoide Đhe il ToƌƌeŶte TosĐolaŶo ha geŶeƌato iŶ passato allo 
sbocco della valle nella zona costiera lacuale.  

Questo Đoƌso d’aĐƋua ğ stato aƌgiŶato iŶ teŵpi via via più ƌeĐeŶti e oggi il suo alveo ƌisulta ƌegiŵato e le 
portate e il trasporto solido sono condizionate dalla diga di ponte Cola (inaugurata nel 1962), per cui il 

torrente è passato da una dinamica torrentizia di tipo deposizionale a una di tipo erosivo.  

Dal punto di vista geomorfologico il conoide ha la tipica foƌŵa a veŶtaglio ĐoŶ l’apiĐe a Ƌuota di ĐiƌĐa ϵϬ ŵ 
s.l.ŵ. e Ƌuota ŵiŶiŵa a ĐiƌĐa ϲϱ ŵ s.l.ŵ.; l’aƌea del ĐoŶoide ğ di ĐiƌĐa ϭ,ϵ KŵϮ ĐoŶ uŶa luŶghezza ŵassiŵa di 
circa 1300 m e larghezza di circa 2.100 m.  

L’aƌea iŶ esaŵe ğ situata sui depositi di ĐoŶoide che dovrebbero essere caratterizzati da terreni 

prevalentemente granulari: ghiaia, sabbia e ciottoli con locali trovanti  

L’oƌigiŶaƌia ŵoƌfologia dell’aƌea ğ stata seŶsiďilŵeŶte ŵodifiĐata dagli iŶteƌveŶti aŶtƌopiĐi, iŶ ƋuaŶto l’aƌea 
oggetto di studio è uďiĐata all’iŶteƌŶo di uŶ’aƌea iŶteŶsaŵeŶte uƌďaŶizzata. 

 

Estƌatto della tavola ϭ ͞Đaƌta geologiĐa͟ ϮϬϭϭ a cura di Dr. Geol. L. Zecchini 
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Sismica 

Il comune di Toscolano Maderno è classificato in zona sismica 2.  

IŶ seguito dell’eŶtƌata iŶ vigoƌe delle Ŷuove Noƌŵe TeĐŶiĐhe peƌ le ĐostƌuzioŶi ;D.M. ϭϰ.Ϭϭ.ϮϬϬϴͿ la RegioŶe 
Lombardia ha modificato la procedura per la valutazione della pericolosità sismica locale in fase di 

pianificazione, aggiornando i criteri per la redazione degli studi geologici per i PGT con DGR 28 maggio 2008 

n. 8/7374, successivamente aggiornata ulteriormente con DGR 30 novembre 2011 n. IX/2616.  

In particolare tali criteri prevedono tre livelli di approfondimento in funzione della zona sismica di 

appaƌteŶeŶza e degli sĐeŶaƌi di peƌiĐolosità sisŵiĐa iŶdividuati sul teƌƌitoƌio. Nell’aŵďito del PGT di TosĐolaŶo 
Maderno sono stati condotti 2 livelli di approfondimento.  

Il 1° livello di approfondimento, che è rimasto uguale a quello previsto nei criteri del 2005, consiste nel 

riconoscimento delle aree passibili di amplificazione sismica sulla base delle osservazioni di tipo geologico 

e/o bibliografico.  

Dallo studio geologiĐo del PGT l’aƌea oggetto di studio ƌisulta appaƌteŶeƌe allo sĐeŶaƌio di peƌiĐolosità sismica 

͞)ϰď – )oŶa pedeŵoŶtaŶa di falda di detƌito ĐoŶoide alluvioŶale e ĐoŶoide deltizio laĐustƌe͟, poteŶzialŵeŶte 
soggetto ad amplificazione litologica  

Nello studio geologiĐo ĐoŵuŶale vigeŶte ;Ŷoveŵďƌe ϮϬϭϭͿ vieŶe effettuata uŶ’aŶalisi dell'aŵplificazione 

sisŵiĐa loĐale di Đaƌatteƌe litologiĐo seĐoŶdo la ŵetodologia ĐoŶteŶuta Ŷell’Allegato ϱ della DGR Ϯϴ ŵaggio 
2008 n. 8/7374, aggiornata con D.G.R. 30 novembre 2011 n. IX/2616.  

Peƌ l’appliĐazioŶe del Ϯ° livello di appƌofoŶdiŵeŶto Đhe ĐoŶseŶte il Đalcolo del fattore di amplificazione locale 

;FaͿ ğ ŶeĐessaƌio ĐoŶosĐeƌe, oltƌe alla stƌatigƌafia del sito, l’aŶdaŵeŶto della veloĐità delle oŶde tƌasveƌsali 
(Vs) con la profondità fino a valori pari o superiori a 800 m/s ed in particolare lo spessore e la velocità Vs di 

ciascuno strato.  

All’iŶteƌŶo del ĐoŶoide, iŶ settoƌi diveƌsi, soŶo state effettuate tƌe iŶdagiŶi sisŵiĐhe Đhe haŶŶo ĐoŶseŶtito di 
ricavare il fattore di amplificazione locale (FAC) da confrontare con il fattore di amplificazione che è stato 

attribuito per ogni categoria di sottosuolo al comune di Toscolano Maderno (FAS) per due periodi: T 0.1 – 0.5 

e T 0.5 -1.5. 

 
IŶ ĐoŶĐlusioŶe, la pƌoĐeduƌa seŵiƋuaŶtitativa di Ϯ° livello ĐoŶdotta Ŷell’aŵďito del PGT evideŶzia Đhe la 
possibile amplificazione sismica risulta superiore ai valori di soglia forniti dalla Regione Lombardia per il 

periodo T 0,1 – Ϭ,ϱ s peƌ la Đategoƌia di sottosuolo B ;il Đui FA“ = ϭ,ϰͿ e Đhe ƋuiŶdi l’appliĐazioŶe dello 
spettro previsto dalla normativa per tale categoria di sottosuolo risulta insufficiente a salvaguardare dagli 

effetti di amplificazione litologica.  

Mentre per il periodo T 0,5 -ϭ,ϱ l’appliĐazioŶe dello spettƌo pƌevisto dalla Ŷoƌŵativa peƌ la Đategoƌia di 
sottosuolo identificata (D.M. 14 gennaio 2008) risulta sufficiente a salvaguardare dagli effetti di 

amplificazione litologica.  

Si suggerisce cautelativamente di adottare la categoria di sottosuolo C in assenza di indagini geofisiche sito 

specifiche. Nel caso di indagine geofisiche di dettaglio si potrà rivalutare il 2° livello di approfondimento o 

appliĐaƌe l’aŶalisi di ϯ°livello. 
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Idrogeologia 

Il conoide di Toscolano è caratterizzato dalla presenza di due falde:  

- prima falda presente a pochi metri di profondità che è alimentata direttamente dal conoide e dalle 

precipitazioni:  

- seconda falda più profonda.  

Il conoide è quindi caratterizzato da una permeabilità medio alto 10-3 – 10-5 m/s in funzione della porosità 

dei depositi, per cui localmente si possono riscontrare valori di permeabilità inferiori in presenza di strati o 

zone caratterizzate da abbondante matrice fine.  

Nel conoide ci sono tre pozzi pubblici utilizzati a scopo acquedottistico:  

- Pozzo scuole (1976) profondo 81,50 m con una portata di circa 40 l/s (id n. 1);  

- Pozzo Marconi (1967) profondo 30 m portata 10 l/s (id. n. 2);  

- Pozzo Dubbini (id. n. 3). 

 

Estratto della tavola ϰ ͞Đarta idrogeologiĐa͟ ϮϬϭϭ a Đura di Dr. Geol. L. )eĐĐhiŶi 
 

 
 

“ulla Tavola ϵ ͞Caƌta del dissesto ĐoŶ legeŶda uŶifoƌŵata PAI͟ del PGT vigeŶte e sulla Tavola ϴa ͞Caƌta di 
Fattiďilità delle AzioŶi di PiaŶo͟ soŶo ƌipoƌtate le liŵitazioŶi d’uso del teƌƌitoƌio di Đaƌatteƌe pƌettaŵeŶte 
geologico e idrogeologico, individuate sulla base delle normative di legge attualmente vigenti.  

L’aƌea oggetto dell’iŶteƌveŶto ƌiĐade Ŷell’aƌea di poteŶziale dissesto idƌogeologiĐo ĐlassifiĐa CŶ: aƌee di 
conoide non recentemente riattivatisi o completamente protette da opere di difesa.  

La classificazione del conoide del Torrente Toscolano deriva dallo studio di approfondimento idraulico che il 

ĐoŵuŶe di TosĐolaŶo ha ĐoŵŵissioŶato Ŷel ϮϬϬϮ: ͞ “tudio di ƌipeƌiŵetƌazioŶe delle CoŶoidi del ToƌƌeŶte 
TosĐolaŶo e BoƌŶiĐo͟ ;ƌedatto ai seŶsi della Legge 267/98, secondo le direttive PAI art. 18 (N.T.A. delibera n. 

18 del 26/04/01), L.R. 41/97 e D.G.R. del 11/12/2001  

A partire dal 2003 il comune di Toscolano ha commissionato ed eseguito interventi di sistemazione idraulica, 

che sicuramente hanno ulteriormente ridotto la pericolosità del conoide. 
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Estratto carta del dissesto con legenda uniformata PAI” 2011 a cura di Dr. Geol. L. Zecchini 

 
 

Il ƌeĐeŶte studio e appƌofoŶdiŵeŶto ĐoŶdotto Ŷell’aŵďito del PiaŶo GestioŶe RisĐhio AlluvioŶi ;PGRA – 2017), 

che hanno determinato un aggiornamento e integrazione del quadro conoscitivo rappresentato dagli 

Elaborati PAI, non ha prodotto una variazione della valutazione della pericolosità del conoide di Toscolano.  

Nello stralcio riportato di seguito si riconferma la classificazione della pericolosità per il conoide vigente e 

ƋuiŶdi la ĐlassifiĐazioŶe CŶ peƌ l’aƌea iŶteƌessata al pƌogetto dato Đhe ƌiĐade iŶ uno scenario di bassa 

pericolosità. 

  
Estratto dalle Mappe della Pericolosità e del Rischio Alluvioni del PGRA – 2017 - 

 
 

La Caƌta della fattiďilità del PGT ;Tav. ϬϴaͿ di Đui si ƌipoƌta uŶ estƌatto iŶ Figuƌa ϯ.Ϯ, iŶseƌisĐe l’aƌea oggetto 
dell’iŶteƌveŶto Ŷella classe 2 (fattibilità con modeste limitazioni) ed in particolare nella sottoclasse 2a, così 

definita: Classe 2a: aree a pericolosità idraulica bassa (studio della riperimetrazione dei conoidi dei torrenti 

Toscolano e Bornico). 
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estratto della Tavola 8a della Carta di Fattibilità a cura di Dr. Geol. L. Zecchini 
 

 
TƌattaŶdosi di uŶ’aƌea Đhe ƌiĐade Ŷella Đlasse Ϯ, le ŵodeste liŵitazioŶi Đhe possoŶo esseƌe state ƌisĐoŶtƌate 
Ŷella fase di studio, possoŶo esseƌe supeƌate ŵediaŶte gli appƌofoŶdiŵeŶti d’iŶdagine o accorgimenti 

tecnico- Đostƌuttivi Đhe saƌaŶŶo ĐoŶdotti Ŷella fase di pƌogettazioŶe eseĐutiva, seŶza l’eseĐuzioŶe di opeƌe di 
difesa. E’ iŶoltƌe già stata pƌodotta uŶa ANALI“I DI COMPATIBILITA’ IDRAULICA su incarico del Dott. Geol. 

Daniele Gasparetti con riferimento ai lavori in oggetto: tale analisi specifica, allegata alla presente relazione, 

mostra come le verifiche idrauliche siano soddisfatte in condizione di regime. 
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Qualita’ Aƌia, IŶƋuiŶaŵeŶto Acustico, Inquinamento Luminoso 

 

La qualità dell’aƌia e la situazione di criticità o meno della condizione atmosferica è considerata partendo 

dallo studio effettuato nella VAS di PGT vigente: a tal proposito si riportano le considerazioni contenute 

nel Rapporto Ambientale. 

 
Tali considerazioni mettono in luĐe l’asseŶza di ĐƌitiĐità elevate. La pƌeseŶza di sostanze inquinanti in 

atmosfera è dovuta principalmente al traffico o legata alla cartiera.  
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Attualmente nel territorio di Toscolano Maderno non sono presenti degli elementi generali di criticità dal 

punto di vista acustico se non alcuni elementi di che meritano evidenza in particolare: 

- pƌeseŶza della stƌada di attƌaveƌsaŵeŶto ““ ϰϱďis iŶ paese Đhe ğ l‟eleŵeŶto di 
maggior disturbo dal punto di vista acustico;  

- presenza della cartiera come sorgente disturbante fissa diversa dal traffico.  

  

 

 

Estratto studio fonometrico diurno, Rapporto Ambientale del PGT 

 
 

 

 

 

 

L’aƌea oggetto di iŶteƌveŶto si tƌova iŶ uŶa zoŶa di ďasso iŶƋuiŶaŵeŶto aĐustiĐo, iŶ aƌea tuƌistiĐo-ricettivo 

(alberghi o campeggi), in cui la presenza di aree verdi dedicate alla ricezione creano barriere di mitigazione 

naturale contro i rumori provenienti da Traffico o dalla cartiera.  
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Il ĐoŵuŶe di TosĐolaŶo MadeƌŶo ƌieŶtƌa Ŷella fasĐia di ƌispetto, paƌi a ϭϬ Kŵ di ƌaggio, dell’osseƌvatoƌio 
astƌoŶoŵiĐo di Ciŵa Rest di Magasa ed ğ teŶuto al ƌispetto  delle Ŷoƌŵe dell’aƌt. ϵ ;DisposizioŶe peƌ le 
zone tutelate) della L.R. 17/2001. In termini di inquinamento luminoso. 

 

 

 
 

Il comune di Toscolano Maderno in materia di risparmio energetico ad uso di illuminazione esterna e di 

lotta all‟iŶƋuiŶaŵeŶto luŵiŶoso, LR Ŷ. ϭϳ/ϮϬϬϬ e s.ŵ.i, ĐoŶ paƌtiĐolaƌe ƌifeƌiŵeŶto all‟aƌt. ϰ, ha adottato 
il PiaŶo di illuŵiŶazioŶe, e all‟aƌt. ϲ Đoŵpƌese le Ŷoƌŵe peƌ la ͞RegolaŵeŶtazioŶe delle soƌgeŶti di luĐe e 
delle utilizzazioŶi di eŶeƌgia elettƌiĐa da illuŵiŶazioŶe esteƌŶa͟. 
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Sistema integrato di gestione dei rifiuti 

La raccolta differenziata sul territorio comunale si effettua con un risultato apprezzabile da un decennio. 

Attualmente la raccolta differenziata raggiunge il 40 % dei rifiuti prodotti come risulta dai grafici sotto 

riportati. 

 

I dati sono stati forniti dalla società di Gestione comunale S.M.G. srl 
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Di paƌtiĐolaƌe iŶteƌesse soŶo i dati di pƌoduzioŶe dei ƌifiuti Ŷei vaƌi ŵesi dell’aŶŶo da Đui ğ possiďile stiŵaƌe 
la presenza turistica fluttuante. Si evidenzia una stanzialità nei mesi invernali ( 8.000 ab) con un crescendo 

regolare da marzo fino ad agosto in cui si prevede un aumento del 300 % (24.000 ab) per decrescere 

immediatamente nel mese di settembre (-  25 %) fina o raggiungere il minimo nel mese di febbraio . 

 

Ambiente Biotico 

I contenuti del PTCP della PƌoviŶĐia di BƌesĐia, all’iŶteƌŶo delle Noƌŵe TeĐŶiĐhe di AttuazioŶe, Đapo VII agli 
art. 70-76 promuovono lo sviluppo e la tutela degli ecosistemi, tutela della fauna, della flora, delle aree 

boscate, alberi di interesse monumentale e zone umide. 

 

La nuova area in oggetto non mostra presenza di specie arboree o particolarità naturalistiche riconducibili ad 

ecosistemi specifici da tutelare.  

 

 

2.10. QUADRO DEI VINCOLI 

 

Vicoli 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 teƌƌitoƌio del CoŵuŶe 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 
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2.11. VERIFICA DELLE PRESENZA DEI SITI RETE NATURA 2000 

Estratto cartografia HABITAT RETE NATURA 2000 

Dista 4 km dalla ZPS _IT2070402 (ALTO GARDA BRESCIANO) 
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Dall’iŶdiĐazioŶe ĐaƌtogƌafiĐa eŵeƌge Đhe l’area di intervento risulta essere esterna al sito rete natura 2000 

individuato e relativamente lontana. Oltretutto la Ŷatuƌa dell’iŶteƌveŶto, ovveƌo ƌistƌuttuƌazioŶe ĐoŶ 
ampliamento della sagoma volumetrica, è legata unicamente alla trasformazione di un lotto situato a valle e 

Ŷel tessuto edilizio già uƌďaŶizzato: le tƌasfoƌŵazioŶi Đhe avveŶgoŶo soŶo legate all’auŵeŶto di voluŵetƌia 
sul teƌƌeŶo di pƌopƌietà, ŵa iŶ ŶessuŶ Đaso a eleŵeŶti Đhe possaŶo iŶteƌfeƌiƌe ĐoŶ l’HABITAT Alto Gaƌda 
Bresciano, in quanto il lotto appare già provvisto dei sottoservizi idrici e fognari e la nuova volumetria non 

interferisce con acque superficiali o sotterranee.  

La tipologia dell’Haďitat ALTO GARDA BRESCIANO, secondo quanto riportato nel documento ͞Individuazione 

dei Fattori di Impatto e delle minacce͟, parte integrante del Piano di Gestione del sito, non presenta specie 

vegetazioŶali o aŶiŵali su Đui l’iŶteƌveŶto, peƌ loĐalizzazioŶe e Ŷatuƌa, potƌeďďe iŶduƌƌe fattoƌi di ŵiŶaĐĐia. 

 

Estratto taďella dal doĐuŵeŶto ͞ IŶdividuazioŶe dei Fattori di Iŵpatto e delle ŵiŶaĐĐe͟
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Il FS invita a definire, in termini di tipologia di intensità (bassa, media, alta) e grado di influenza (positiva, 

negativa o nulla), oltre, ove possibile, una stima della percentuale del Sito influenzata dal fattore individuato. 

Il FS riferisce questa classificazione e il relativo valore al Sito nel suo complesso. Il manuale ministeriale 

propone iŶveĐe di Đalaƌe l’aŶalisi dei fattori di impatto e delle minacce a livello di obiettivi di conservazione 

del Sito, così da avere un quadro di maggior dettaglio degli impatti potenziali che i diversi fattori individuati 

possono avere. 

In Tabella 4.2,  ala pagina successiva, ğ ƌipoƌtata uŶa siŶtesi dell’effetto poteŶziale dei fattoƌi di impatto 

individuati per il Sito per gli habitat e le specie con uno stato di conservazione non favorevole: come si può 

notare le minacce che potrebbero essere indotte a causa di urbanizzazioni e infrastrutture (la casistica più 

viĐiŶa a tale pƌogetto, aŶĐhe se l’aƌea iŶ ƌealtà ğ già dotata di vie di accesso e urbanizzazioni) risultano tutte 

quale pericolo potenziale, ovvero dovrebbero essere messe in relazione ad altri fattori, come per esempio la 

loĐalizzazioŶe e distaŶza gli uŶi dagli altƌi, e iŶ tal Đaso ƌispetto a Điò l’aƌea di progetto è adeguatamente 

lontana e già inserita un area urbana del Tuc. L’uŶiĐa opzioŶe iŶ Đui vieŶe ƌegistƌato uŶ peƌiĐolo ƌeale ğ 
rispetto alla presenza non costante dell’Oƌso o della LiŶĐe di ŵoŶtagŶa, o alla presenza di Rondini rossicce 

che però presĐiŶde dall’auŵeŶto o ŵeŶo della voluŵetƌia iŶ pƌogetto iŶ aƌea già uƌďaŶizzata del ĐeŶtƌo 
abitato di Toscolano Maderno, ĐoŶsideƌaŶdo l’altezza ŵassiŵa del volume di progetto contenuta a 3 piano 

fuori terra. 
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Con tutto ciò premesso, si intende sottolineare che la variante urbanistica indotta dal Suap non potrebbe 

iŶteƌfeƌiƌe iŶ alĐuŶ ŵodo ĐoŶ l’aƌea )P“ iŶdividuata, iŶ ƋuaŶto Ŷella situazioŶe attuale Đoŵpaƌe già Ƌuale 
area destinata a servire il sistema di ricezione Turistico. 

Secondo quanto disposto dunque dai CRITERI per l’esĐlusioŶe e l’appliĐazioŶe di proĐedura di  ValutazioŶe di 
Incidenza di interventi di limitata entità ;ai seŶsi dell’art. ϲ, Đoŵŵa ϲ ďis e dell’allegato C della D.G.R. n. 

7/14106 del 8 agosto 2003 e s.m.i.) della COMUNITA’ MONTANA PARCO ALTO GARDA BRE“CIANO si 

considera per tale intervento la possibilità di  procedura SEMPLIFICATA di Valutazione di Incidenza. 

 

 Si riporta la procedura da attuaƌsi ĐoŵuŶƋue all’iŶteƌŶo della pƌoĐeduƌa “UAP, pƌevio iŶvio del pƌogetto 
all’eŶte Competente : 
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2.12. CARATTERISTICHE DEGLI EFFETTI E DEGLI IMPATTI ATTESI 

 

Analisi Degli Effetti Attesi 

COMPONENTI EFFETTI 

ARIA 

 

Non ha effetti sullo stato dell’aƌia, ŶoŶ ƌisultaŶo 
esserci emissioni ulteriori e nuovi impianti che 

potrebbero generare qualche effetto significativo. 

 

ACQUE SOTTERRANEE 

 

CoŶ l’iŶteƌveŶto ŶoŶ si ŵodifiĐa l’appoƌto idƌiĐo 
poiché le acque bianche, le acque nere vengono 

gestite e convogliate in tubazioni collegandosi al 

sistema di collettamento esistente, 

sufficientemente dimensionato per poter recepire i 

fluidi deƌivaŶti dall’aŵpliaŵeŶto. 
 

SUOLO E SOTTOSUOLO 

 

L’iŶĐideŶza ğ iƌƌilevaŶte, iŶ ƋuaŶto la poƌzioŶe iŶ 
ampliamento che va ad occupare la porzione di 

suolo in aderenza al fabbricato esistente risulta 

essere poco più di 600 mq, E NON NECESSITA DI 

SCAVI O SBANCAMENTI CHE NE ALTERINO LA 

CONFORMAZIONE. Inoltre sono  già esistenti nel 

sottosuolo, sotto il sediŵe dell’edifiĐio, delle 
cantine e locali tecnici ai quali il progetto si affianca. 

Un opera di compensazione ecologica è attuata 

mediante la ri-piantumazione delle specie sradicate 

in progetto e la piantumazione di alcune nuove 

essenze autoctone. 

 

CAMBIAMENTI CLIMATICI 

 

Non riscontrabili 

 

RIFIUTI 

 

La presenza della struttura ricettiva per la 

somministrazione dei pasti, e la presenza dei nuovi 

alloggi ( posti letto), comporta il generarsi di un 

auŵeŶto di ƌifiuto, all’iŶteƌŶo del ĐalĐolo 
dell’iŶĐideŶza del sisteŵa di sŵaltiŵento e raccolta 

nel comune di Toscolano Maderno, ma inferiore 

rispetto alla capacità del sistema. Non si riscontrano 

rifiuti speciali. 

 

ENERGIA 

 

I consumi energetici sono legati alla necessità di 

illuminazione e riscaldamento dei nuovi alloggi, 

delle camere se occupate, e degli spazi accessori. 

L’edifiĐio ƌispoŶde alla Ŷoƌŵativa vigeŶte iŶ teƌŵiŶi 
di efficientamento energetico, rispettando gli 

obblighi di integrazione delle fonti rinnovabili 

secondo i principi minimi e le decorrenze di cui 

all’allegato ϯ, paragrafo 1, lettera c), del decreto 

legislativo 3 marzo 2011, n.28;  
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Analisi Degli Impatti Attesi 

COMPONENTI IMPATTI ATTESI 

ARIA 

 

NoŶ ha iŵpatti diƌetti sull’aƌia poiĐhĠ la tipologia 
dell’iŶteƌveŶto ŶoŶ geŶeƌa Ŷuove eŵissioŶi e i 
materiali impiegati sono conformi alla normativa e 

al RIL. 

ACQUE SOTTERRANEE 

 

Non costituisce impatto negativo: la gestione 

interna al lotto delle acque bianche e nere è già 

presente e funzionante, il convogliamento delle 

acque meteoriche della copertura in ampliamento 

verranno opportunatamente convogliate e 

incanalate in parte peƌ l’iƌƌigazioŶe del pƌato e iŶ 
parte nel collettamento di scarico generale 

comunale. Il sistema dei servizi del sottosuolo del 

Comune appare dimensionato per aggiungere una 

piccola portata aggiuntiva, senza sollevare alcuna 

criticità. 

 

SUOLO E SOTTOSUOLO 

 

L’iŶĐideŶza della porzione resa impermeabile è 

esigua rispetto alla porzione del lotto di proprietà 

destinato a campeggio e in parte al complesso 

alberghiero. Si ritiene non ci sia incidenza sul 

deflusso delle acque di falda e superficiali esistenti, 

considerando che la zona è caratterizzata 

dall’affioƌaŵeŶto di teƌƌeŶi ĐoŶ peƌŵeaďilità 
primaria con valori molto elevati. (come emerge 

dall’AŶalisi di Đoŵpatiďilità idƌauliĐa allegataͿ 
CAMBIAMENTI CLIMATICI 

 

Non ha impatti diretti sul clima 

 

RIFIUTI 

 

Non rilevante in quanto non si evince un aumento 

significativo: il sistema di raccolta e smaltimento 

rifiuti con raccolta differenziata  non necessitano di 

potenziamento, il sistema di smaltimento usato è 

efficiente e non mostra criticità croniche. 

 

ENERGIA 

 

NoŶ ha iŵpatti sigŶifiĐativi sull’aŵďieŶte. 
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2.13. CONCLUSIONI 

I dati e le considerazione riportate nel presente documento, che fanno riferimento sia allo studio geologico 

ƌedatto a Đuƌa del Dott. Geol. Davide Gaspaƌetti e dell’AŶalisi di Coŵpatiďilità IdƌauliĐa ƌedatta dallo “tudio 
Conti Associati inerenti al progetto SUAP analizzato, evideŶziaŶo Đhe l’iŶteƌveŶto di demolizione e 

ricostruzione del fabbricato F è compatibile con le caratteristiche geologiche, geomorfologiche, 

idƌogeologiĐhe e sisŵiĐhe del teƌƌitoƌio. IŶfatti, l’aƌea ğ staďile e i dati ƌaĐĐolti iŶ aƌee pƌossiŵe a Ƌuella iŶ 
esame confermano che i terreni sono contraddistinti da buone caratteristiche geotecniche e da discreti valori 

di permeabilità per lo smaltimento delle acque meteoriche; 

Altro aspetto importante è ciò che emerso dal confronto con le Mappe della Pericolosità e del Rischio 

Alluvioni del PGRA – 2017 (capitolo 2.9_Idrogeologia): la pericolosità per il conoide corrisponde alla 

classificazione Cn (peƌ l’aƌea iŶteƌessata dal progetto) dato che ricade in uno scenario di bassa pericolosità.  

 

Il progetto non prevede la realizzazione di locali interrati ad uso pubblico o residenziale ma solamente alcuni 

locali tecnici parzialmente interrati che non interferiscono con la falda acquifera, la cui profondità sarà 

veƌifiĐata Ŷell’aŵďito dell’iŶdagiŶe geoteĐŶiĐa pƌogƌaŵŵata Ŷella fase di pƌogettazione esecutiva. 

 

La situazioŶe di fatto del ĐoŶtesto ğ ĐoeƌeŶte ĐoŶ l’iŶteƌveŶto e la destiŶazioŶe d’uso iŶ ƋuaŶto il lotto ğ 
interamente inserito in abito 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 tƌova iŶ uŶ settoƌe iŶ gƌaŶ paƌte ĐoiŶĐideŶte ĐoŶ l’attuale faďďƌiĐato F Đhe saƌà deŵolito e 

ricostruito 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 nella relazione tecnica al 

paƌagƌafo ϭ.ϭͿ. IŶ siŶtesi se la ĐoŶfoƌŵazioŶe del lotto già iŶ paƌte edifiĐato e su Đui iŶsiste l’aŶtico monastero, 

consentirebbe di far atterrare la volumetria residua, non sarebbe necessaria la variante. 

 

 

Oltƌe agli aspetti aŵďieŶtali legati alla fattiďilità teĐŶiĐa di pƌogetto, si iŶteŶde sottoliŶeaƌe Đhe l’iŶteƌveŶto 
rientra tra gli obiettivi guida dell’Amministrazione Comunale ovvero alla politica di incentivazione della 

qualità dei servizi di ricezione turistica in ambito comunale. 

 

L’aŵpliaŵeŶto ƌisulta esseƌe oltƌeŵodo disĐƌeto, ĐoŶ uŶ ďuoŶ iŶseƌiŵeŶto aŵďieŶtale e nel rispetto di quei 

caratteri tipologiĐi del sito uƌďaŶo esisteŶte, pƌoluŶgaŵeŶto dell’aŶtiĐo ďoƌgo di Đui oƌa l’AŶtiĐo Hotel fa 
gestione. 

 

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.  
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3. QUALIFICAZIONE DELL’ATTIVITA’ PRODUTTIVA 

OGGETTO: Intervento di demolizione corpo di fabbrica esistente con ricostruzione ed 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) 

 

L’attività svolta attualŵeŶte dalla soĐietà “PERAN)A di BelliĐiŶi RegiŶa& C. s.a.s all’iŶteƌŶo del 
faďďƌiĐato F, oggetto dell’iŶteƌveŶto, ğ Ƌuella legata alla ƌiĐettività alďeƌghieƌa, qualificandolo come 

dependance della struttura primaria fronteggiante che è dotata dei servizi primari di accoglienza, 

ristorazione, area soggiorno, aree esterne verdi attrezzate, piscine . 

L’hotel aŶtiĐo ŵoŶasteƌo, villaggio alďeƌgo a Ƌuattƌo stelle, ĐoŶsta iŶ totale di Ϯϰ “iŶgole ĐoŶ BagŶo, 
82 doppie con bagno, 9 unità abitative per un totale di 217 posti letto  

Il progetto aumenterebbe la disponibilità di 35 camere aggiuntive (31 camere per due posti letto, 1 

camera singola e n.4 camere per tre posti letto, in totale n.75 posti letto).  

 

La società Speranza di Bellicini Regina e C. S.A.S, regolarmente iscritta al registro delle Imprese 

camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Brescia ,(Numero REA BS- 351528) si 

configura come pƌopƌietaƌia dell’ attività produttiva alberghiera l’AŶtiĐo MoŶasteƌo, situato all’iŶteƌŶo delle 

mura del XIV secolo di un antico convento. La gestione è affidata regolarmente alla Società LIMEN S.R.L, 

iscritta alla Camera di Commercio con REA BS-218997. 
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4. RELAZIONE CONOSCITIVA ESIGENZE DI LOCALIZZAZIONE DELL’AZIENDA 

 

OGGETTO: Intervento di demolizione corpo di fabbrica esistente con ricostruzione ed 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) 

 

 

La ŶeĐessità di poteŶziaƌe l’offeƌta ƌiĐettiva esisteŶte del sito, ŶoŶ ƌieŶtƌa solo in un interesse personale del 

committente: in tal caso la volontà è testimoniata dagli stessi indirizzi approvati dal PGT del Comune di 

TosĐolaŶo MadeƌŶo, tƌaŵite appuŶto la pƌoposta e l’iŶdividuazioŶe di tale aƌea Ƌuale sito esisteŶte destiŶato 
alla ƌiĐezioŶe tuƌistiĐa alďeƌghieƌa/Đaŵpeggio, Ƌuale stƌategiĐo peƌ l’aĐĐoglieŶza iŶ ƋuaŶto si affaĐĐia ĐoŶ le 
proprietà verdi direttamente sul lago con spiagge private. 

 

La pƌoposta pƌogettuale si liŵita peƌĐiò a Đoglieƌe tale spuŶto e Ŷe ŵodifiĐa l’offeƌta: la richiesta di poter 

destinare la porzione del lotto di proprietà, porzione di 600 mq, non a campeggio ma ad albergo per meglio 

rispondere alle esigenze dettate dagli standard turistici. Tale voloŶtà ŶasĐe appuŶto dall’esigeŶza di doveƌ 
far fronte alla maggiore richiesta qualitativa dei servizi offerti da parte della mentalità stessa del settore 

turistico che vede sempre più la necessità di specializzazione e sempre maggiori comfort e servizi; di fatti 

l’aŵpliaŵeŶto ğ aĐĐoŵpagŶato da uŶa ƌistƌuttuƌazioŶe geŶeƌale dell’iŶteƌo faďďƌiĐato esisteŶte, sia 
esternamente che internamente, ricavando nuovi spazi più confortevoli e nuovi servizi per il turista. 
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5. ALLEGATI 

 Elaborati grafici di progetto e relazioni specialistiche allegate 

 Visura camerale 

 Visure catastali 

 Verifica di Compatibilità con il PTCP della Provincia di Brescia 

 

 

 

 

 

 

Toscolano Maderno,  Il 03.08.2017 

 

 

 

 

 Arch. Monica Bettinelli 

 

…………………………………….. 

 Arch. Fausto Bianchi 

 

 

………………………………………… 

 Ing. Andrea Samuelli 

 

 

………………………………………………. 
 

 

 


