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1. PREMESSA 

 

L’area oggetto di istanza è sita in Via Marconi a Padenghe sul Garda costituita da 

un lotto libero e prevalentemente pianeggiante vicino al litorale lacustre. Gli unici 

edifici ad oggi presenti sono costituiti da un piccolo fabbricato all’angolo sud-est e 

da alcuni manufatti in posizione centrale, funzionali alla precedente attività di 

Camping. Marconi in prossimità dello svincolo della SP 572 

La proprietà è accatastata al NCT al Foglio 11 Mapp. 1041 sub 4 

 

 

 

Si tratta di un comparto SUAP su cui il Comune di Padenghe aveva già approvato 

un progetto riguardante la realizzazione di una struttura alberghiera di grandi 

dimensioni con SUAP Procedimento Unico n° 1 nel 28/05/2020 e contestuale 

Autorizzazione Pesaggistica n° 309 DEL 21/01/2009. 

 

Risulta sottoposto ai seguenti vincoli: 

• vincolo paesaggistico-ambientale, ai sensi dell’art. 136, comma 1, lett. c) e 

d) Dlgs 42/04 e s.m.i, ovvero: 

“c) i complessi di cose immobili che compongono un caratteristico aspetto avente 

valore estetico e tradizionale, inclusi i centri ed i nuclei storici; 
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d) le bellezze panoramiche e così pure quei punti di vista o di belvedere, accessibili 

al pubblico, dai quali si goda lo spettacolo di quelle bellezze.” 

• vincolo idrografico ovvero all’interno di una fascia tutelata ai sensi dell’art. 

142, lett. b) e c) Dlgs 42/04 e s. m.i, ovvero: 

In particolare il vincolo paesaggistico è stato apposto con D.M. 18-03-1958 con la 

seguente descrizione: 

“La zona, sita nel territorio dei confini di Padenghe e Moniga comprendente tutti 

gli immobili posti fra la riva del lago di Garda, il confine del comune di Lonato (fra 

il Lago di Garda e la Strada provinciale del Vò), la strada provinciale del Vò, fino al 

km 11 una linea che si porta a quota 143 e, proseguendo in direzione della quota 

130, si porta fino al confine del comune di Manerba, segue detto confine fino alla 

fine del lago, ha notevole interesse pubblico ai sensi della legge 20 giugno 1939 n° 

1497 ed è sottoposta a tutte le disposizioni contenute nella legge stessa” 

 

  

Estratto Tavola 3 – Sistema dei vincoli 

 

La presente proposta di massima riguarda la ri-progettazione della struttura 

alberghiera sopra descritta che prevedeva una conformazione planimetrica a 

“elle” con struttura a tre piani fuori terra. 
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La nuova proposta infatti modifica l’impianto originario approvato limitando il 

sedime edificabile alla sola fascia retrostante gli edifici esistenti a lago destinati a 

ristorante-pizzeria, ciò al fine di non occupare la parte del lotto che permette un 

ampio cono prospettico dalla strada pubblica verso il lago. 

 

2. ITER URBANISTICO 

 

Il lotto apparteneva in origine ad un Piano Attuativo che comprendeva, a monte, 

anche l’ampia area di pertinenza dell’attuale Resort “Splendido Bay”: ad oggi tutta 

la zona è classificata come “Aree destinate ad attività prevalentemente turistico-

alberghiera con PA approvati o volumetria definita (arrt. 7.5 NTA del PdR)”, in 

riferimento al PGT (approvato con deliberazione del Consiglio comunale n. 9 in 

data 08/04/2019). 

Rispetto al Piano Attuativo originario l’Amministrazione Comunale, con Delibera di 

Giunta n°151 del 30/09/2008, approvava la variante al SUAP in cui veniva stralciato 

l’ambito “B”, ovvero il lotto oggetto della presente istanza, da destinare a “centro 

congressi + struttura alberghiera”, dal lotto A da destinarsi alla “sola realizzazione di 

una nuova struttura alberghiera”. La società allora denominata CONCENTRA 

CROSS SRL, si impegnava a realizzare la rotatoria e altre opere di arredo urbano. 

L’approvazione di detto SUAP avveniva a seguito di accordi con la provincia e a 

tale proposito fu indetta dal RUP una conferenza dei servizi, dandone pubblico 

avviso che si concluse positivamente con la approvazione della variante (vedi 

delibera di giunta allegata e sintesi esito conferenza dei servizi). 
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Estratto Tavola 8 – Ambiti del Piano Delle Regole - Sud 

Successivamente, dopo una serie di acquisizioni e vendite, venne rilasciato dal 

SUAP alla nuova richiedente SAR Srl il Procedimento Unico n° 1 del 28/05/2010 per 

“insediamento di un albergo in zona D4 in variante alle previsioni di Piano”, con la 

ridefinizione della zona come “Area con volumetria definita a destinazione turistico-

alberghiera n°9 Concentra Cross” fissando la slp edificabile a  2.692 mq. 

Si sottolinea che tale permesso acquisisce in via preliminare, mediante 

convocazione di Conferenza dei Servizi, anche parere positivo della 

Soprintendenza per i Beni e le Attività culturali della Provincia di Brescia 

“relativamente al rispetto dei valori paesaggistici dell’area” 

La dichiarazione di inizio lavori è del 27/05/2011. 

In data 28/03/2014 è stata sottoscritta con il Comune di Padenghe una 

Convenzione Urbanistica in variante alla precedente Convenzione del 05/10/2009, 

cui si concedeva una proroga per la conclusione delle opere con termine 

27/12/2020, ulteriormente posticipata di ulteriori anni tre per effetto dell’art. 10 co. 

4 della legge n° 120/2020 del 11/09/2020: pertanto il termine ultimo risulta essere il 

27/12/2023. 

Premesso che, come detto sopra, il SUAP conserva la sua validità fino alla fine del 

2023 anche grazie alle proroghe concesse con la Legge del Fare e con i 

provvedimenti per il Covid, per quanto riguarda invece l’autorizzazione 

paesaggistica relativa a tale progetto essa risulta essere scaduta.  
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L’iter progettuale recentemente è stato riavviato mediante contatti con 

l’Amministrazione per concordare una nuova procedura in variante che quindi 

necessita di una nuova autorizzazione paesaggistica: vista la delicatezza dell’area 

in vicinanza del lago. 

Si è reso indispensabile un confronto con la Soprintendenza per formulare una 

nuova soluzione che, a distanza di anni, proponesse un impatto edilizio ridotto al 

fine di valorizzare gli spazi aperti e la percettività verso il lago mediante una diversa 

articolazione e conformazione dei volumi. 

Sono stati avviati dunque una serie di incontri con il Soprintendente per la 

valutazione di soluzioni alternative che hanno portato a un disegno ridimensionato 

rispetto al progetto originario e ad una conformazione architettonica rispettosa 

delle visuali a lago mediante l’allineamento con l’edificato esistente e il rispetto di 

un’ampia visuale dalla strada pubblica al lago con la creazione di un parco verde 

libero da costruzioni. 

 

Di seguito i dati stereometrici del progetto attuale confrontati con il progetto Suap 

originario a dimostrazione di un importante decremento della Slp prevista: 
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3. LA MODIFICA PROGETTUALE RISPETTO AL PROGETTO AUTORIZZATO 

 

In particolare la nuova proposta modifica l’impianto originario approvato limitando 

il sedime edificabile alla sola fascia retrostante gli edifici esistenti a lago destinati a 

ristorante-pizzeria, ciò al fine di non occupare la parte del lotto che permette un 

ampio cono prospettico dalla strada pubblica verso il lago. 

I nuovi volumi sono collocati in questa fascia con corpi di fabbrica che 

mantengono una sezione minore rispetto a quelli esistenti a lago ma sono pensati 

su due livelli seguendo l’orografia del terreno esistente che presenta un dislivello tra 

la strada e la parte a lago di m lineari 2.70 circa. I nuovi edifici seguono questo 

andamento creando una conformazione degradante verso al lago con prospetti 

articolati e con un’architettura dal disegno contemporaneo protetta da alberature 

e inserita negli spazi a verde liberi destinati a spazi comuni del complesso. 

In linea con la necessità di contenere l’impatto volumetrico la destinazione d’uso 

alberghiera è stata mantenuta modificando la composizione dell’hotel con suites 

spaziose alternate a alloggi dell’hotel come previsto dalle normative vigenti ed in 

linea con le moderne esigenze di una richiesta turistica più differenziata: completa 

il quadro delle attrezzature la reception e gli spazi di servizio come bar e zona prime 

colazioni oltre a spazi tecnici.  

Il ridimensionamento della volumetria approvata nel progetto originario ha 

consentito di realizzare una proposta architettonica a basso impatto ambientale 

mediante la realizzazione di due corpi di fabbrica separati e immersi nel verde.  

Infatti le parti inedificate ed aperte sono la principale novità rispetto al progetto 

approvato in passato: l’ampia zona a  verde che permette un’ampia visuale dalla 

strada provinciale verso il lago penetra senza soluzione di continuità tra i nuovi corpi 

edilizi che risultano immersi nel parco con piantumazioni diffuse che si integrano 

con la tipologia a due piani riducendo in maniera significativa il maggior impatto 

del progetto originario che prevedeva tre piani e la chiusura della visuale a lago 

con un corpo di fabbrica continuo a “elle”. 
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4. DESCRIZIONE DEL PROGETTO  

Si chiarisce innanzitutto che, a seguito di approfondita analisi catastale, è emersa 

una difformità tra l’attuale disposizione delle cinte (costruite soprattutto con rete 

metallica, ad eccezione di una piccola porzione in confine sud, in corrispondenza 

dell’ingresso al “Lake Beach Hostel”) e la reale conformazione dei mappali di 

proprietà, pertanto le tavole di rilievo riportano una rettifica del lotto edificatorio 

rispetto allo stato di fatto. La consistenza dell’area di proprietà risulta ridimensionata 

sia per tale rettifica sia per lo stralcio della strada in lato nord gravata da servitù di 

passaggio. 

L’area utilizzata per la seguente variante al progetto SUAP approvato sarà dunque 

quella del mappale presente in catasto con corrispondente modifica delle 

recinzioni esistenti, ciò in accordo con la proprietà confinante del “Lake Beach 

Hostel”. 

Inoltre, la stessa proprietà confinante, ha accettato, in sede di modifica delle cinte 

esistenti, di acconsentire all’innalzamento del terreno della scrivente proprietà a 

confine con il parcheggio del “Lake Beach Hostel” di circa 1.50m. 
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Seguirà accordo scritto tra le parti come previsto dalla normativa.  

 

 

Stralcio tav. 02 – Planimetria di rilievo 

 

Il comparto ha una superficie totale di circa mq. 5.468, 36 a fronte della precedente 

sup. territoriale risultante di 6184,11, ciò a seguito della verifica catastale effettuata. 

I nuovi volumi verranno allineati tra loro e ubicati sulla porzione nord del lotto, lungo 

la strada di accesso alla spiaggia, ove verrà ricavata una fascia di parcheggi in 

linea: la porzione sud del lotto verrà lasciata libera in modo da garantire un cono 

ottico aperto rivolto a lago. Nella porzione rivolta verso Via Marconi sorgerà un 

parcheggio a raso per l’accoglienza dei clienti: da qui un percorso pedonale, 

inserito nella zona verde, servirà le utenze articolate nei due fabbricati e la zona 

piscina. Sarà possibile quindi, nell’ampio giardino, riproporre una serie di alberature 

a compensazione di quanto eventualmente rimosso. 

Gli spazi comuni quali reception, zona colazione, servizi igienici e un ufficio sono 

inseriti nella testata dell’edificio A, mentre gli appartamenti per la clientela, 
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verranno distribuiti in entrambi i fabbricati sia al piano terra che primo: qui l’accesso 

avverrà tramite un ascensore e un vano scala esterni e ubicati in posizione 

baricentrica ai due edifici che collegano i due corridoi centrali di distribuzione alle 

utenze, illuminati da lucernari longitudinali. L’edificio B sarà collegato all’ascensore 

e alla scala tramite una passerella vetrata. 

L’articolazione dei due edifici gioca il duplice ruolo di spezzare la logica 

dell’edificio a stecca a cui ricorrono alcune tipologie presenti nel contesto e di 

seguire la morfologia del terreno abbassando il secondo volume in direzione lago, 

degradandone la percezione.  

Ciò garantisce il contenimento dell’altezza e degli allineamenti degli edifici, il 

rispetto dell’andamento dei profili di sezione urbana e, non ultimo, un minor impatto 

volumetrico.  

 

Le tipologie previste sono suites ed alloggi a gestione alberghiera distribuiti con 

percorsi pedonali e spazi verdi privati a piano terra mentre al piano primo gli accessi 

agli alloggi sono garantiti da un corridoio centrale protetto da schermature 

orizzontali e lucernari per l’illuminazione naturale. 

A differenza degli edifici esistenti adiacenti che presentano coperture a doppia 

falda in cotto il complesso in progetto è caratterizzato da coperture piane trattate 

a verde che potranno essere eventualmente accessibili. 

In prossimità dell’ingresso dalla strada provinciale e integrato con il progetto sono 

previste le attrezzature richieste dalla normativa regionale quali reception, spazio 

colazioni e bar, sala di uso comune, etc. con lo stesso disegno architettonico al fine 

di un’integrazione coerente con il resto dell’intervento. 

La sosta necessaria per i veicoli degli utenti richiesta dalle norme è stata limitata ai 

posti macchina all’aperto strettamente necessari: il posizionamento dei parcheggi 

è stato collocato sulla strada interna privata esistente a nord-ovest accessibile da 

un cancello che dà su una strada privata comune alle due proprietà in modo da 

interferire il meno possibile con lo spazio verde centrale e creare minori ostacoli 

visivi alla prospettiva verso il lago.  

A servizio del complesso è stata inserita nella parte terminale del parco una piccola 

piscina il cui materiale di rivestimento sarà previsto con colorazioni che vanno dal 

verde scuro al nero per mantenere una continuità con l’area a verde circostante. 
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Per quanto riguarda il trattamento dei prospetti considerato come rapporto e/o 

allineamenti tra aperture (porte, finestre, vetrine) e superfici piene, il progetto 

propone l’inserimento di ampie vetrate per una maggiore percezione del 

paesaggio lacustre con presenza di pergolati con verde verticale e balconi vetrati 

al piano primo, il cui aggetto costituisce loggia per gli appartamenti al piano terra. 

Le coperture saranno piane ma con sistema di tetto verde, considerando 

preferibile il ricorso ad un linguaggio contemporaneo piuttosto che ad una 

imitazione di stilemi storici non presenti nella zona. La copertura verde garantisce 

l’adeguata risposta alle esigenze attuali di contenimento energetico e si coniuga 

con le esigenze di ridurre l’impatto percettivo dell’intervento da un eventuale 

punto di vista panoramico.  I manufatti impiantistici previsti in copertura verranno 

schermati tramite grigliati atti a mantenere un disegno organico e ordinato 

dell’edificio nel suo insieme. 

 

Non si riscontra, nell’intervento proposto, l’esito di un’eventuale alterazione della 

continuità delle relazioni tra elementi architettonici e/o tra elementi naturalistici, 

data l’eterogeneità di tali elementi già dimostrata nel capitolo precedente. 
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Le scelte linguistiche non apportano conflitti rispetto ai modi linguistici prevalenti nel 

contesto intesi come caratteri tipologici, stile, materiale e colori: il progetto ricorre 

a materiali tradizionali quali facciate in intonaco colorato sui toni caldi in 

abbinamento tra grigio scuro e terra chiara, parapetti vetrati che alleggeriscono la 

percezione del manufatto, graticci in legno o metallo di colore scuro che verranno 

adeguatamente rivestiti con essenze verdi rampicanti. 

 

 

Brescia, Giugno 2023 

 

Il tecnico 

 

 

  
































































































































