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RELAZIONE TECNICO ILLUSTRATIVA 

 
 

1) INQUADRAMENTO URBANISTICO 

 
Il presente Piano Attuativo di Recupero in Variante interessa un lotto con  edificio storico 

di tipo rurale a destinazione residenziale con locali annessi per l’attività agricola otto su 

cui insiste un edificio esistente residenziale, sito in via Monte Semo c.m.  ed identificato 

al N.C.T. al Fg. 37,  mapp.n.163-164-172-171-94-350-352-159 .  

Il lotto è individuato nel PGT vigente come “aree di salvaguardia” secondo l’art. 46 delle 
N.T.A. del piano delle regole  e l’edificio oggetto di intervento è classificato come 
residenziale extra agricolo di alto valore storico architettonico,  non vi sono individuati 
vincoli ai sensi del d.lgs. 42/2004. 
L’edificio oggetto di intervento secondo il comma 4 dell’art. 46 del piano delle regole è 
possibile convertirlo  a destinazione alberghiera mantenendo le altezze dei fabbricati 
esistenti ed incrementando il volume preesistente come segue: 
 

a) Fino a 500 mc con incremento non superiore al 20%; 
b) Oltre 500 a 1000 mc con incremento non superiore al 10%; 

c) Oltre 1000 mc con incremento non superiore al 5%; 
 

2) PARAMETRI URBANISTICI 
 

        

La superficie territoriale del comparto individuato dal presente Piano di Recupero in 

Variante risulta pari a 10.495,48.  

L’intervento è in variante al PGT in quanto si prevede: un aumento volumetrico superiore 

alle premialità volumetriche previste dal piano , che sono di circa 756 mc ,ed un 

conseguente aumento di altezza dei due volumi a nord. Del volume a nord ovest si è 

ipotizzato un aumento di altezza di circa 1,5 mt, vista già la presenza di un piano adibito 

a sottotetto; mentre per il volume a nord est si prevede la demolizione con la 

conseguente ricostruzione mantenendo la sagoma. Vista la nuova destinazione d’uso è 

necessario impostare il volume a nord est alle stesse quote del volume adiacente. 

Pertanto quest’ultimo subirà un aumento di altezza più significativo.  

La volumetria esistente, al lordo dei muri come calcolato nella tavola e03, è pari a mc. 

14.139,76  per una S.L.P. di 3.451,33 mentre la volumetria di progetto è di mc 17.722,65 

per un S.L.P. 4.431,11(vedi tavola e05). 

L’incremento di metri 1,50 l’altezza in gronda ed in colmo del corpo a Nord ovest 

destinato a residenza e quello adiacente di metri 3,10, porterà ad un  altezza massima 

rispettivamente  di metri 10,80 in gronda e 13,60 (nord ovest)e di metri 10,30 in gronda 

e 13,10 in colmo (nord est). 

Secondo   l’art. 20 della N.T.A del piano delle regole in caso di cambio di destinazione , 

che nel caso in progetto è assentito dalle norme, si deve prevedere una cessione minima 

di standard per servizi pubblici pari al 50% della S.L.P. che nel progetto ammonterebbero 
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a mq 2.221,50 (mq 4.431,11 x 50%), visto la mancata esigenza da parte 

dell’amministrazione comunale di realizzare servizi tipo parcheggi e verde pubblico nella 

zona in cui è ubicata la struttura,  gli standard  saranno monetizzati.
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3) DESCRIZIONE STATO DI FATTO  

 
L’edificio oggetto d’intervento si inserisce in un contesto agrario consolidato.  

Dalle indagini cartografiche e catastali si evince che il volume a nord ovest così come 

quello a sud, risale ai primi del 800 vista la sua presenza nelle cartografie del catasto 

Napoleonico . 

 

 

 
            Figura 1 Catasto Napoleonico anno 1823 con evidenziato in rosso edificio  
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Figura 2 Catasto Regno d’Italia anno 1903 con evidenziato in rosso edificio 

 

I restanti corpi annessi al volume principale compaiono nella cartografia storica a partire 

dal Catasto del  Regno d’’Italia del 1903. 

La tipologia architettonica è quella tipica della cascina rurale lombarda che si presenta 

con un corpo di fabbrica padronale, a nord ovest e a sud, con materiali di finitura più 

pregiati quali intonaci colorati e rivestimenti in mattoni e dei volumi dedicati alla 

produttività ed alla residenza dei braccanti , il volume a nord est e a sud est, realizzati 

con materiali meno pregiati . L’edificio si presenta a corte chiusa, di forma regolare con 

un corpo di fabbrica disposto su tre livelli che originariamente era destinato alla 

residenza e quello adiacente, di più recente edificazione, a due piani destinato all’attività 

agricola e a residenza dei braccianti. Entrambi i volumi sono caratterizzati da ampi 

porticati e loggiati. 

Il corpo che denomineremo palazzo,si sviluppa su tre piani fuori terra ed  è collegato, 

attraverso un portico ad archi a tutto sesto, a un piano fuori terra al volume posto a sud 

che funge da ingresso principale . Quest’ultimo è caratterizzato da archi tutto sesto con 

pilastri e capitelli in mattoni. Adiacente al porticato d’ingresso vi sono i volumi dedicati 

alla residenza del custode. La corte creata da questi fabbricati è piantumata con tre 

alberature ad alto fusto, tasso, cedro deodara, meglio individuate nelle tavole di 

progetto,con sistemazione a ghiaia  . La corte dei volumi secondari  invece non 

pavimentata e piantumata con essenze quali,olmo,fico,caco,cipresso tasso (tav. di 

progetto e03).   
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Figura 3 aerea da sud con evidenziato in rosso la parte di edificio destinato alla residenza ed in azzurro quella destinata 

all’attività agricola 

 

Il corpo palazzo , come già detto, è costituito da ampi porticati e logge con pilastri ed 

archi a sesto al piano terra intonacati mentre per quella destinata all’attività con pilastri 

in mattoni. Le strutture orizzontali  degli edifici,dei porticati , delle logge e delle gronde 

esterne sono  in legno , in alcuni locali del piano terra sono presenti volte a crociera e 

botte mentre tutti gli altri solai interni sono con travetti ed assito in legno. 

Il corpo adiacente a nord presenta una tipologia con pilastri e logge in legno e parti a 

doppia altezza (vedi successiva figura 13 e 14) . La quota di imposta del piano terra e 

dei solai intermedi risultano essere differenti il tutto come meglio indicato nell’elaborato 

dello stato di fatto e03 
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Figura 5 : vista dalla corte interna verso la parte di edificio a nord adibito a residenza 

 

 
 
Figura 6: vista  da cortile verso lato sud in cui si vede la facciata dell’alloggio del custode ed il porticato che funge da 

ingresso principale che continua e si collega verso l’edificio rappresentato nella foto 1 
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Figura 7: vista  del portico che collega ingresso principale a corpo lato nord 

 

 

 

 
 

Figura 8: vista  del loggiato in legno del piano terra 



8 
 

 

E’ presente anche un secondo accesso lato ovest con tipologia ad arco a tutto sesto che 

fungeva da ingresso secondario e si collegava ad un cortile interno chiuso da murature 

di altezza significativa, in pietra sistemato a verde con presenza  di essenze tipo 

Lagestroemia, cipressi,manoglia,tuia,celtis australis,  e come meglio indicate nella tavola 

e03. 

 

 

 
Foto 9: vista da nord del cortile interno chiuso da mura 

 
 



9 
 

Figura 10: vista da nord del secondo accesso che funge da ingresso al cortile 

 

 

 

Nella parte destinata all’attività agricola connesse all’alloggio del custode sul lato sud vi 

su porzioni delle facciate crocicchi in mattoni. La copertura è recentemente crollata a 

seguito di un incendio. 

 

 
Figura 11: foto aerea nella quale si vede la copertura dell’annesso agricolo crollata 
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Figura 12: particolare crocicchi dell’annesso senza copertura 

 

 
 

Figura 13: annesso lato nord adiacente alla parte residenziale 
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Figura 14: annesso lato nord in continuazione a quella di cui all’immagine 13 

 

 

 

I paramenti murari sono in pietra e mattoni con porzioni di facciate intonacate soprattutto 

nella parte destinata a residenza verso la corte interna e quella lato nord sistemata a 

verde, la copertura è in coppi di laterizio. 

Lo stato di conservazione dell’immobile si presenta, per il corpo palazzo, ai porticati di 

collegamento all’ingresso ed all’alloggio del custode di cui alle figure n. 5,6,7,8,9,10  in 

un discreto stato, mentre per quella destinata all’attività agricola lato nord e sud in 

condizione statiche fragili con presenza di parte di copertura crollata che lasciano 

murature non protette agli eventi meteorologici compromettendone le caratteristiche 

meccaniche e quindi la stabilità delle stesse, vedi figura 13 e 14. 

 

 

 

4) DESCRIZIONE DEL PROGETTO  
 

Il progetto proposto dal presente Piano di Recupero in variante, prevede la 

trasformazione di un fabbricato residenziale in uno ad uso alberghiero assistenziale 

destinata ad anziani autosufficienti  che possano recuperare la forma fisica e psico fisica 

in un ambiente confortevole, familiari e personalizzabile. 

L’ipotesi progettuale prevede degli ampliamenti mediante un sopralzo della parte  di 

sottotetto del fabbricato lato nord destinato originariamente alla residenza, la creazione 

del piano terzo in quello adiacente ed un piccolo ampliamento dell’annesso lato EST 
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necessario per gli spazi tecnici. 

Vengono realizzati sul corpo lato nord, tre vani scali due dei quali all’interno della sagoma 

dei loggiati ed uno al lato est fuori sagoma necessario per l’uscita di sicurezza, gli 

aumenti di S.L.P. al piano terzo sono indispensabili al fine che la struttura abbia 

caratteristiche costruttive consone all’assistenza di persone anziane autosufficienti.Nello 

specifico al piano terzo sono state posizionate camere  per il raggiungimento del numero 

di 50 richieste dall’ente gestore poichè una parte di locali del piano terra è stata destinata 

ad attività di servizio quali cucina e dispensa, sala pranzo, soggiorno e palestra mentre 

un'altra ad ulteriori camere. 

La parte lato sud ove è presente l’ingresso principale sarà destinata agli uffici 

amministrativi ed ai locali tecnici. 

Visto lo stato di conservazione dell’immobile e l’anno di realizzazione dei vari 

corpi,nonché della differente quota di imposta dei solai che renderebbe di difficile 

collegamento sviluppo il progetto per il collegamento delle camere senza barriere 

architettoniche ,si è ipotizzato di procedere alla ristrutturazione dell’edificio destinato alla 

residenza ed all’alloggio custode ed alla demolizione  con ricostruzione di quello 

adiacente. Gli ampliamenti effettuati tramite sopralzi sono stati riproposti mantenendo la 

sagoma orizzontale dei piani sottostanti e le  due quote di imposta diverse delle copertura 

come si presenta ad oggi il fabbricato. La tipologia architettonica è coerente con quella 

originaria in quanto gli spazi vuoto per pieno sono pressochè invariati e la chiusura dei 

loggiati ,ove previsti, sono stati effettuati con serramenti in legno che seguono la forma 

geometrica originaria 

I materiali di finitura saranno i seguenti: pareti intonacate NCS S 4030Y90R per la parte 

palazzo . sosì come lo è originariamente; intonaco color RAL 90003 per le restanti pareti. 

Gli infissi darnno color noce con oscuramento NCS S1005R80B , con medesima 

colorazione di quelli già esistenti. 

 

 

Sono previsti collegamenti pedonali con finitura in gres simil cotto per la parte di corte 

interna mantenendo le alberature preesistente mentre nel cortile lato nord viene previsto 

un giardino con un percorso per la riabilitazione e dedicato la convivialità. 

 

Vengono infine realizzati sul lato est fuori dalle mura un parcheggio ad uso dei visitatori 

della struttura  da cui si accede da via Monte Semo che soddisfa i requisiti minimi di cui 

alla legge 122/89, verrà realizzato con la parte destinata alla viabilità in ghiaia mentre i 

parcheggi in Erbablok. 

Di seguito si riporto l’inserimento ambientale    
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Figura 15: foto aeree da nord 
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Figura 16: inserimento ambientale lato nord 

 

5) OPERE DI URBANIZZAZIONI ESTERNE AL COMPARTO 

 
Il presente Piano di Recupero in Variante prevede come opera di urbanizzazione 

primaria la realizzazione dell’illuminazione pubblica a completamento di via Monte 

Semo e l’asfaltatura della strada stessa già di proprietà del comune di Lonato del Garda. 

Le opere hanno un importo complessivo escluso IVA di € 63.499,80 

(sessantatremilaquattrocentonovantanove/80) e verranno scomputate dagli oneri di 

urbanizzazione primaria in sede di rilascio del titolo abilitativo. 

 

6)   RETI SMALTIMENTO ACQUE REFULE E METEORICHE SU SUOLO PRIVATO 
 

Per lo smaltimento della acque meteoriche si provvederà alla realizzazione su suolo 

privato di un sistema a dispersione tramite trincee drenanti e tubazioni di cemento PHI 

1000  dimensionati secondo lo studio di invarianza idraulica ed idrologica allegato 

redatto dall’ing. Avanzi  ai sensi del R.R. n. 8 del 19/04/2019 il cui schema verrà indicato 

nella planimetria di progetto allegata al PDC. 

Per quanto concerne il collegamento delle acque reflue poiché per la struttura in esame 

lo scarico risulta assimilabile a  quello domestico, il punto di recapito della fognatura 

risulta essere ad oltre 500 m di distanza dal limite di proprietà del lotto, non vi sono 

presenti corsi idrici e la struttura prevede l’insediamento di 120 abitanti equivalenti < ai 

200, si procederà conformemente a quanto previsto dal R.R. 6 del 02/04/2019 alla 

realizzazione in area privata  di una vasca IMHOFF con relativa trincea drenante . 

La vasca IMHOFF dovrà avere due compartimenti distinti per il liquame ed il fango, 

essere esterna ai fabbricati e distante da fondazioni almeno 1 metro.  

La trincea sarà profonda almeno 2/3 metri , con la condotta disperdente, costituita da 

tubazione in pvc PHI 200 forato avvolta da tessuto non tessuto ,disposta dentro lo stato 

di pietrisco collocato nella metà inferiore della trincea stessa mentre l’altro parte dovrà 

essere riempita con materiali di scavo. Tra la trincea e qualunque opera destinata al 

servizio di acqua potabile sarà mantenuta la distanza di almeno 30 m.  

 

Di seguito si riporta il dimensionamento della trincea drenante:  

 

Abitanti equivalenti: 

·         Degenti: 100    = 100 A.E. 

·         Dipendenti: 40 =   20 A.E. 

 

Tot 120 A.E. (la vasca IMHOFF verrà predisposta per 125 abitanti equivalenti) 

 

Qd = 120 * 200 l/A.E. = 24 mc/d = 1 mc/h = 0,00027777 mc/s 

  

Permeabilità k: 0,00000405 m/s (vedasi relazione geologica dott.ssa Lentini) 
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Formula calcolo K = Q/A 

 

Dove: 

·         K è la permeabilità in m/s 

·         A è l’area della trincea 

·         Q è la portata in mc/s che è la Qd 

  

La trincea è larga 100 cm, la lunghezza è: 

 

A = Lungh. X largh. = Lungh. X 0,7m = Q/k 

 

Lunghezza trincea = Q/k/1 = 19,98 (arrotondato a m. 69,00) 

 

Considerando un margine di sicurezza in quanto l’acqua di scarico convoglierà 

maggiormente nelle ore diurne si aumenterà la trincea del 100% portandola quindi a 

metri 140,00. 

Visto la lunghezza della trincea si valuterà in sede di redazione delle tavole del PDC di 

effettuare una trincea con due ramificazioni. 

 
 

Arch. Sara Sigurtà 

 
 
Geom. Matteo Sigurtà 
 

 


