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1. RELAZIONE ALLEGATO TECNICO-CARTOGRAFICO – VARIAN TE N°1 AL PAT 

1.1 Premessa  

Nel seguito si riportano gli estratti dei pareri degli enti competenti relativi alla Variante 1 al PAT vigente ed 
al PAT originario. 
 

1.1.1 Parere del Rapporto Ambientale Preliminare al la Variante parziale n. 1 al P.A.T.  137/2017 
 
In data 09 agosto 2017 il comune di Torri del Benaco ha ottenuto Parere positivo sulla proposta di 
Rapporto Ambientale al PAT – Variante 1, n.137. Di seguito si riporta estratto del Parere: 
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1.1.2 Parere nel Rapporto Ambientale al P.A.T.  n. 37/2016 
 
In data 24 febbraio 2016 il comune di Torri del Benaco ha ottenuto Parere positivo sulla proposta di 
Rapporto Ambientale al PAT, n. 37. Di seguito si riporta estratto del Parere: 
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1.2 Descrizione della Variante n. 1 al PAT 

1.2.1 Inquadramento territoriale 
 

Nell’ambito comunale sono stati individuati i siti Natura 2000 con codice IT3210007 “Monte Baldo: Val dei 
Mulini, Senge di Marciaga, Rocca di Garda” e IT3210004 “Monte Luppia e Punta San Vigilio” localizzati, 
per una parte, internamente al territorio del PAT di Torri del Benaco. 
 
Carta della Rete Natura 2000 – Regione Veneto 
 

 
 
Nell’ambito di interesse del PAT sono stati individuati due siti della Rete Natura 2000 e, precisamente:  
- IT3210007 denominato “Monte Baldo: Val dei Mulini, Senge di Marciaga, Rocca di Garda”;  
- IT3210004 denominato “Monte Luppia e Punta San Vigilio”.  
 
Altri siti della Rete Natura 2000 non mostrano connessioni ecologiche dirette con il territorio del PAT, 
oppure sono localizzati a notevole distanza dai suoi confini. 
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1.3 Le azioni della Variante n. 1 al PAT 

 
Di seguito vengono descritte le principali modifiche introdotte dalla Variante 1 al PAT. 
 
 
1.3.1 Azione 1: Revisione perimetrazione ATO 1 e 6 

La Variante n. 1 al PAT ridisegna il perimetro dell'ATO 6 corrispondente al lago e al Waterfront, per il 
quale sono previsti (vedi art. 18 delle NTA) interventi di salvaguardia e valorizzazione attraverso un 
apposito Piano di rigenerazione urbanistica e funzionale del Waterfront. Obiettivo principe consiste nel 
prefigurare un progetto che affronti il tema della riconfigurazione sia funzionale che morfologica della 
fascia urbana, promuovendo una innovata fruibilità del fronte in connessione anche con l’ambiente 
collinare. In tale ottica si pone attenzione alle aree di sosta dei mezzi e delle persone e al sistema 
infrastrutturale, in relazione alle diverse modalità di spostamenti, a piedi, in bici, in auto o dall’acqua. 
Il progetto dovrà mettere in luce i limiti e i caratteri delle urbanizzazioni a contatto con l’acqua, dei requisiti 
opportuni dei tipi e dei materiali delle costruzioni, dei caratteri morfologici e funzionali dei bordi urbani 
lungo l’acqua e dei bacini portuali delle diverse dimensioni e funzioni. 
Seguono cartografie illustrative dei confini attuali delle ATO (secondo il PAT approvato) e dei confini 
modificati ai sensi della Variante n.1. 
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1.3.2 Azione 2: Puntuale ridefinizione delle fasce di rispetto dei corsi d’acqua, dei cimiteri e della  

rete stradale 

L’articolo 41 della LR 21/2004 demanda al PI la definizione delle fasce di profondità dei corsi d’acqua, 
così come spetta al PI definire le fasce di rispetto stradale per le zone non agricole e quelle interne al 
centro abitato, infine anche i vincoli cimiteriali sono stati meglio definiti dalle leggi di aggiornamento della 
LR 11/2004. Il primo PI del comune di Torri del Benaco ha effettuato un importante lavoro di ricognizione 
e quindi di formazione di tali vincoli che oggi vengono assunti in questa forma anche dal PAT attraverso la 
variante (si veda in merito la nuova Tavola 1 “Carta dei vincoli e della pianificazione territoriale”). 
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1.3.3 Azione 3: Individuazione dell’ambito relativo  al biotopo di Valmagra. 

La variante al PAT provvede a definire puntualmente l’ambito relativo al Biotopo di Valmagra, che viene 
assunto come elemento nella nuova Tavola 2 “Carta delle invarianti”. 
 

 

1.3.4 Azione 4: Modifiche margini urbanizzazione co nsolidata 

 
La Variante n. 1 al PAT provvede alla riqualificazione dei margini dell'urbanizzazione consolidata in virtù 
della variazione del 10% dell'area urbanizzata consolidata consentita dall'art. 16 delle NTO del PAT 
vigente e sulla base di preesistenze di PRG, che sono state meglio recepite dalla presente Variante al 
PAT. La Variante prende atto inoltre della ricognizione e aggiornamento a maggior dettaglio dei margini 
dell’urbanizzazione consolidata eseguita in sede di PI e provvede ad assumerne le variazioni. 
 
Rispetto alla presente azione si procede ad un approfondimento degli effetti della medesima sul territorio 
e ad una disamina dei fattori coinvolti in quanto ritenuti rilevanti ai fini della presente valutazione: il 
dimensionamento  del Piano ed il consumo di suolo .  
Il primo aspetto da evidenziare consiste nel fatto che la Variante n. 1 al PAT non agisce in alcun modo sul 
dimensionamento stabilito in sede di PAT, il quale viene dunque confermato e rimane invariato. 
Parallelamente la presente azione consente un’espansione, seppur limitata e circoscritta, dei margini del 
tessuto urbanizzato consolidato (secondo i criteri stabiliti al primo capoverso del presente paragrafo), la 
quale implica inevitabilmente un nuovo consumo di suolo, non previsto in sede di PAT.  
La Variante conferma la superficie agricola utilizzata (SAU) trasformabile in zone con destinazione diversa 
da quella agricola, determinata in 20.665 mq e calcolata secondo le modalità indicate nel provvedimento 
(Atti di Indirizzo della Regione Veneto) riferiti alla LR.11/2004, art. 50, comma 1, lettera c). La SAU 
disponibile consentirà l’azione di ampliamento dei margini del tessuto consolidato ma tale azione, ai fini 
della presente valutazione, non risulta determinare nuovi impatti rispetto al PAT vigente, in quanto già 
valutata nel Rapporto Ambientale approvato. 
Nell’ottica di una valutazione globale delle ricadute ambientali delle azioni di Piano si evidenzia inoltre che 
le azioni n. 5 e n. 6 (descritte ai paragrafi successivi) prevedono, rispetto al PAT approvato, una 
sostanziale riduzione del consumo di suolo, in quanto stabiliscono una conversione d’uso di alcune aree, 
identificate dal PAT vigente come programmate turistiche o a servizi, in aree a verde privato (che in sede 
di Variante vengono inserite nel tessuto consolidato) o in zona agricola. 
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1.3.5 Azione 5: Modifiche destinazioni d’uso delle aree di urbanizzazione programmata turistica 

(T) 

Per le aree con destinazione turistica alberghiera, per le quali il PAT vigente non prevede la modifica in 
altre destinazioni se non con particolari limiti, la variante al PAT introduce una nuova e diversa 
indicazione, definendo che il PI può prevedere la modifica della destinazione d’uso in altre destinazioni a 
fronte di un’analisi dello stato attuale e del fabbisogno delle aree turistico ricettive. 
 
Il PI ha provveduto ad attivare alcuni PUA di tipo T (turistico) come interventi edilizi diretti, i quali vengono 
quindi inseriti nell’ambito del consolidato nella Variante al PAT. Nel contempo il PI ha provveduto ad una 
modifica, nello specifico ad una riduzione della superficie totale edificabile dei medesimi e a recuperare la 
rimanente superficie in Verde Privato che entra a tutti gli effetti all’interno dell’urbanizzazione consolidata. 
Tale operazione interessa i PUA n. 1, 2, 3, 5, 9, 12 per un recupero totale di VP pari a mq 37412 che va 
ad integrare, nella Variante al PAT, la superficie totale di VP già individuata nel consolidato del PAT 
vigente. 
 

PAT APPROVATO  
(TURISTICO) 

VARIANTE N. 1 AL PAT  
(TURISTICO + VERDE PRIVATO) 
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1.3.6 Azione 6: Modifiche destinazioni d’uso delle aree di urbanizzazione programmata a servizi 

(S) 

Il Piano degli Interventi ha provveduto a trasformare alcune aree destinate a dotazioni urbanistiche in 
verde privato o in zona agricola, a seconda della loro collocazione nell’ambito del territorio comunale. 
 
In particolare, la Variante al PAT assume le trasformazioni d’uso del PI di aree che risultavano 
programmate dal PAT vigente come aree destinate a dotazione urbanistica (S); nel concreto vengono 
convertiti complessivamente: 

- Mq 5496 di Area programmata a Servizi a Verde Privato, assunti dalla Variante al PAT come 

consolidato; 

- Mq 4664 di Area Programmata a Servizi a Zona Agricola. 
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PAT APPROVATO  

(SERVIZI) 
 

VARIANTE N. 1 AL PAT 
(VERDE PRIVATO) 

  

  

  

  

                                                                                              

    Servizi + Residenziale 
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PAT APPROVATO  
(SERVIZI) 

VARIANTE N. 1 AL PAT 
(ZONA AGRICOLA) 
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1.3.7 Modifiche delle destinazione d’uso delle aree  di miglioramento e riqualificazione 

Per quanto attiene l’ambito AS2, configurato nel PAT vigente all’interno delle aree di urbanizzazione 
consolidata come area a servizi, la Variante n.1 al PAT ne converte la destinazione d’uso inserendolo 
nelle aree ad urbanizzazione programmata, con destinazione del 50% a residenza e cessione del 50% per 
dotazioni urbanistiche (rispettivamente 2500 mc e 2500 mc). 
Per quanto riguarda l’ambito AS1 (mq 8883 circa), configurato nel PAT vigente come area di 
urbanizzazione programmata a destinazione turistico alberghiera, la Variante n. 1 al PAT ne converte la 
destinazione d’uso inserendola all’interno del tessuto consolidato, prevedendone per gran parte della 
superficie territoriale aree a verde privato (4590 mq circa) e destinando una minima superficie a lotto 
residenziale (1120 mq circa). La restante superficie ritorna nel computo della zona agricola (3173 mq 
circa). 

  

PAT APPROVATO  
(AS2, SERVIZI) 

VARIANTE N. 1 AL PAT 
(PROGRAMMATO 50% SERVIZI,  

50% RESIDENZIALE) 

  

PAT APPROVATO  
(AS1, PROGRAMMATO TURISTICO 

ALBERGHIERO) 

VARIANTE N. 1 AL PAT 
(VERDE PRIVATO + RESIDENZIALE +  

ZONA AGRICOLA) 

  

    Servizi + Residenziale 

                      Residenziale 
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1.3.8 Azione 7: Modifiche destinazione d’uso 

Per le aree di urbanizzazione programmata turistica-alberghiera la variante al PAT introduce la facoltà, in 
sede di PI, di prevedere la modifica della destinazione d’uso in altre destinazioni. 

 
1.3.9 Azione 8: Ricollocazione di circa mq 4000 di urbanizzazione consolidata 

Su indicazione del PI la Variante al PAT provvede a ricollocare una superficie di mq 4000 destinata a 
urbanizzazione consolidata. 
 

PAT APPROVATO  VARIANTE N. 1 AL PAT 
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1.3.10 Comparativa PAT Vigente – PAT Variante 1 
Segue ora l’analisi Comparativa nella quale per ogni voce di legenda di ogni Tavola della Variante Parziale al 
PAT n. 1 sono evidenziate, comparate e descritte le modifiche effettuate rispetto al PAT vigente con lo 
specifico riferimento agli articoli delle Norme Tecniche. 
Vengono riportate, inoltre, le modifiche alle Norme Tecniche che non hanno riferimento cartografico. 
 

Tavola 1 
Carta dei vincoli e della 
pianificazione territoriale 

PAT Vigente Variante PAT n.1 

VINCOLI 

Vincolo sismico Art. 8.(e) 
Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (e) 

Vincolo monumentale D.Lgs. 42/2004 / 
Edifici monumentali tutelati da PRG Art. 8.(a) 

Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (a) 

Area di notevole interesse pubblico 
(intero territorio comunale) Art. 8.(a) 

Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (a) 

Fascia di profondità lacuale di 300 m   
(art.142 lett. b - D.Lgs. 42/2004) 

Art. 8.(a) Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (a) 

Vincolo paesaggistico D.Lgs. 42/2004 - 
Zone boscate 
(Vincolo forestale ai sensi della LR 
52/78) 

Art. 8.(c) 
Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (c) 

Vincolo paesaggistico D.Lgs. 42/2004 - 
Corsi d'acqua Art. 8.(a) 

Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (a) 

Vincolo idrogeologico-forestale Art. 8.(b) Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (b) 

Incisioni rupestri Art. 8.(d) 
Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (d) 

PIANIFICAZIONE DI LIVELLO SUPERIORE 

Ambito per l'istituzione del parco Monte 
Luppia 

Art. 21 Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 22 

Siti di Importanza Comunitaria Art. 8.(f) Assume nuova numerazione come Art. 9 (f) 

Aree a pericolosità idraulica e 
idrogeologica  
in riferimento al P.A.I. 

Art. 8.(g) 
Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (g) 
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Tavola 1 
Carta dei vincoli e della 
pianificazione territoriale 

PAT Vigente Variante PAT n.1 

Ambiti naturalistici di livello regionale Art. 7 Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 8 

Piano di Area "Garda - Baldo" art. 48 LR 
11/2004 

Art. 6 Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 7 

CENTRI STORICI 

Centri Storici (P.R.G.C. vigente) 
Art. 8  
 

Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 

ELEMENTI GENERATORI DI VINCOLO E FASCE DI RISPETTO  

Lago di Garda Art. 8.(a) 
Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (a) 

Idrografia Art. 8.(h) Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (h)  

Cave / Fasce di rispetto Art. 8 Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9  

Pozzi di prelievo per uso idropotabile, 
idrotermale 
e idroproduttivo / Fasce di rispetto pozzi 

Art. 8.(i) 
Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (i) 

Cimiteri / Fasce di rispetto Art. 8.(l) 

Assume nuova numerazione come Art. 9 (l). 
Aggiunto nuovo dettato normativo esplicativo 
delle modifiche apportate alle fasce di rispetto 
e agli interventi ammissibili all’interno delle 
medesime. 

Impianti di comunicazione elettronica ad 
uso pubblico Art. 8.(m) 

Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (m) 

Metanodotto Art. 8.(k) 
Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (k) 

Viabilità esistente nel P.R.G.C. vigente / 
Fasce di rispetto Art. 8.(j) 

Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (j) 

Rispetto della Gardesana Art. 8.(j) 
Invariato, assume nuova numerazione come 
Art. 9 (j) 

 

Tavola 2 

Carta delle Invarianti 
PAT Vigente Variante PAT n.1 

INVARIANTI DI NATURA IDROGEOLOGICA 

Corsi d’acqua Artt. 29-36 
Invariati, assumono nuova numerazione come 

Art. 30-37 

Lago di Garda Art. 36 
Invariato, assume nuova numerazione come 

Art. 37 

INVARIANTI DI NATURA GEOLOGICA  

Sorgente Art. 31 
Invariato, assume nuova numerazione come 

Art. 32 
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Tavola 2 

Carta delle Invarianti 
PAT Vigente Variante PAT n.1 

Opera di captazione sorgente Art. 31 
Invariato, assume nuova numerazione come 

Art. 32 

Ingresso di grotta a sviluppo orizzontale Art. 31 
Invariato, assume nuova numerazione come 

Art. 32 

INVARIANTI DI NATURA PAESAGGISTICA 

Landmark (da PTCP) Art. 27 
Invariato, assume nuova numerazione come 

Art. 28 

Iconema (da PTCP) Art. 27 
Invariato, assume nuova numerazione come 

Art. 28 

Ambito della coltura dell’olivo Art. 27 
Invariato, assume nuova numerazione come 

Art. 28 

INVARIANTI DI NATURA STORICO-MONUMENTALE 

Centri Storici Art. 22 
Invariato, assume nuova numerazione come 

Art. 23 

Edifici di interesse storico, architettonico 

e ambientale 
Artt. 23-24 

Invariato, assume nuova numerazione come 

Art. 24-25 

 

 

Tavola 3 

Carta delle Fragilità 
PAT Vigente  Variante PAT n.1 

ZONE DI TUTELA AI SENSI DELL’ART. 41 DELLA L.R. 11/ 2004 

Fascia di profondità (art.41 lett. g - 

L.R. 11/2004) 
Art. 8 

Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

9 

Zone a rischio di rinvenimento 

archeologico 
Art. 8 

Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

9 

Incisioni rupestri Art. 8 
Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

9 

DISSESTO IDROGEOLOGICO 

Area di frana  Art. 10 
Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

11 

Area esondabile o a ristagno idrico Art. 10 
Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

11 

Area soggetta ad erosione  Art. 10 
Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

11 

Area soggetta a caduta massi  Art. 10 
Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

11 
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Tavola 3 

Carta delle Fragilità 
PAT Vigente  Variante PAT n.1 

Area soggette a debris-flow o aree di 

conoide 

Art. 10 Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

11 

Area soggette a sprofondamento 

carsico 

Art. 10 Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

11 

Area di risorgiva (sorgente diffusa) 
Art. 10 Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

11 

Scarpate di cave instabili 
Art. 10 Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

11 

COMPATIBILITÀ SISMICA  

Aree stabili suscettibili di amplificazioni 

sismiche 
Art. 8.(e) 

Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

9.(e) 

Aree suscettibili di instabilità Art. 8.(e) 
Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

9.(e) 

COMPATIBILITÀ GEOLOGICA  

Area idonea Art. 9 
Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

10 

Area idonea a condizione Art. 9 
Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

10 

Area non idonea Art. 9 
Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

10 

 

 

Tavola 4 

Carta della Trasformabilità 
PAT Vigente Variante PAT n.1 

AMBITI TERRITORIALI OMOGENEI 

Ambiti Territoriali Omogenei ATO Art. 12           

Assume nuova numerazione come Art. 13. 

Aggiornamento dei riferimenti legislativi relativi ai 

carichi insediativi aggiuntivi (L.R. 14/2017), 

aggiornamento della tabella del 

dimensionamento in riferimenti agli 

aggiornamenti del PI vigente. 

AZIONI STRATEGICHE 

Area di urbanizzazione 

consolidata residenziale 
Art. 13 

Assume nuova numerazione come Art. 14. 

Aggiornamento definizione di “ambiti di 

urbanizzazione consolidata” in base ai nuovi 

riferimenti legislativi (L.R. 14/2017). Assunzione 

delle norme del PI vigente come riferimento 

normativo generale. 
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Tavola 4 

Carta della Trasformabilità 
PAT Vigente Variante PAT n.1 

Area di urbanizzazione 

programmata 

A - Artigianale  R - Residenza  S - 

Servizi  T - Turistico ricettivo 

Art. 14 

Assume nuova numerazione come Art. 15.  

Deferimento al PI dell’attivazione delle aree di 

urbanizzazione programmata, in base ai nuovi 

riferimenti legislativi al consumo di suolo (L.R. 

14/2017). Attribuzione in via transitoria al PI dei 

margini decisionali relativi alla capacità 

edificatoria, in attesa di apposita DGR. 

Introduzione della possibilità di modifica delle 

destinazioni d’uso per le aree programmate con 

destinazione turistica-alberghiera. 

Ambiti di riqualificazione e 

conversione 
Art. 15 

Assume nuova numerazione come Art. 16. 

Ridefinizione della nuova destinazione d’uso per 

gli ambiti AS1 e AS2, sulla base degli 

aggiornamenti del PI vigente. 

Intervento strutturale soggetto ad 

accordo pubblico-privato 
Art. 17 Eliminato 

Percorso ciclo-pedonale 

attrezzato 
Art. 34 

Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

35 

Percorso ciclo-pedonale rurale ed 

urbano 
Art. 34 

Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

35 

Itinerario ciclabile di livello 

regionale PTCP 
Art. 34 

Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

35 

Rete viaria principale Art. 33 Assume nuova numerazione come Art. 34.  

Ambito di valorizzazione turistica Art. 20 

Assume nuova numerazione come Art. 21 e 

nuova denominazione come “Ambito di 

valorizzazione ambientale”. 

Stralcio di parametri urbanistici specifici per le 

abitazioni residenziali “prima casa”. 

Introduzione della facoltà di realizzare limitati 

interventi destinati a valorizzazione turistica. 

 

VALORI E TUTELE CULTURALI  

Centro storico Art. 22 
Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

23 

Edifici di valore storico - 

ambientale 
Artt. 23-24 

Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

24-25 

Coni Visuali Art. 26 

Assume nuova numerazione come Art. 27. 

Introdotto l’obbligo di aggiornare il sistema dei 

coni visuali con la “prospettiva dal lago”. 

VALORI E TUTELE NATURALI  
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Tavola 4 

Carta della Trasformabilità 
PAT Vigente Variante PAT n.1 

Ambito per l'istituzione del Parco 

Monte Luppia 
Art. 21 

Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

22 

Biotopo di Valmagra Art. 27 
Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

28 

Area nucleo (Core area) PTRC 

adottato 
Art. 30 

Assume nuova numerazione come Art. 31. 

Modificata la definizione di Area nucleo. 

Corridoio ecologico PTRC 

adottato 
Art. 30 

Assume nuova numerazione come Art. 31. 

Stralcio dei riferimenti relativi al recepimento 

della rete ecologica del PTRC. 

Grotte PTRC adottato Art. 30 
Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

31 

Area nucleo PTCP Art. 30 
Assume nuova numerazione come Art. 31. 

Modificata la definizione di Area nucleo. 

Area di connessione naturalistica 

PTCP 
Art. 30 

Invariato, assume nuova numerazione come Art. 

31 

Area di rinaturalizzazione: Parco 

turistico collinare PTCP 
Art. 30 

Stralcio paragrafo relativo alle aree di 

rinaturalizzazione. 

Stralcio tematismo sulla nuova tavola 4 
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MODIFICHE ALLE NORME TECNICHE SENZA RIFERIMENTO CAR TOGRAFICO 

 

Nuovo art. 6  “Coordinamento con il PTCP di Verona”  

Art. 9 (e) Vincolo sismico   

Riformulazione dettato normativo con specifico riferimento alla DGR 1572/2013. 

Art. 11 
Stralcio prescrizione relativa alla scoperta di nuove aree di conoide a rischio di colata detritica 

Art. 12 Superficie agricola trasformabile   

Modifica articolo, la valenza del quale viene considerata fino all’entrata in vigore della nuova normativa 

regionale. 

Nuovo Art. 18 Piano di rigenerazione urbanistica e funzionale del Waterfront 

Introduzione nuovo dettato normativo relativo alla valorizzazione del Waterfront. 

Art. 20 

Introduzione obbligo di adeguamento alla LR 50/2015. 

Art. 31 
Stralcio riferimenti relativi al recepimento dei corridoi ecologici del PTRC 

Art. 38 

Introduzione nuova definizione di “Strutture ricettive in ambienti naturali” 

Art. 40 

Introduzione della facoltà di conversione d’uso delle zone C1m, già individuata da PRG, previa 

schedatura PI 

Art. 44 

Introduzione della nuova LR 14/2017 come riferimento normativo; stralcio delle indicazioni da attuare in 

sede di PI (censimento attività non allacciate alla fognatura e obblighi spettanti ai soggetti non allacciati 

alla fognatura) 

Art. 45 

Introduzione LR 14/2017 come nuovo riferimento normativo per il consumo di suolo 

Art. 47 

Modifica quota perequativa, con introduzione di un valore minimo 

Art. 52 

Modifica tabella indicatori con facoltà, in sede di attuazione del PAT, di modifica degli stessi 

 
 
 
 
 
 
 
 



43 
 

1.4 VERIFICA DELL’EVENTUALE PRESENZA DI ELEMENTI NA TURALI NELL’AREA INTERESSATA DALLE PREVISIONI DI PI ANO 

Azione 1: Revisione perimetrazione ATO 1 e 6 
La revisione della perimetrazione delle ATO 1 e 6 riguarda le aree rivierasche di costa ove non sono presenti elementi naturali riconducibili alla Rete Natura 2000. L’azione comporta puramente una modifica delle pertinenze territoriali dei vari 
ATO. 
 
Azione 2: Puntuale ridefinizione delle fasce di ris petto dei corsi d’acqua, dei cimiteri e della rete stradale 
La ridefinizione delle fasce di rispetto dei corsi d’acqua, dei cimiteri e della rete stradale coinvolge in modo diffuso tutto il territorio comunale, coinvolgendo dunque anche gli ambiti naturali dei SIC IT3210004 “Monte Luppia e P.ta San Vigilio” e 
IT321007 “Monte Baldo: Val dei Mulini, Senge di Marciaga, Rocca di Garda”. Nell’ambito nord del SIC “Monte Luppia e P.ta San Vigilio” si riscontra la definizione di fasce di rispetto di corsi d’acqua all’interno degli habitat “Pareti rocciose calcaree 
con vegetazione casmofitica” e “Praterie magre da fieno a bassa altitudine (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis)”. L’azione costituisce una forma di tutela che ha ricadute positive nei confronti degli elementi naturali ivi presenti.  
 

 
 

NORD 
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SUD 
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Azione 3: Individuazione dell’ambito relativo al bi otopo di Valmagra. 
L’assunzione del biotopo di Valmagra come elemento invariante coinvolge un’area naturale esterna ai siti Rete Natura 2000.  
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Azione 4: Modifiche margini urbanizzazione consolid ata 
Nell’ambito dei SIC vengono coinvolte tre esigue superfici collocate nell’ambito meridionale del SIC “Monte Luppia e P.Ta San Vigilio”, individuate nella figura SUD come Area 1, Area 2 ed Area 3. Per quanto riguarda le Aree 1 e 3 l’incremento 
dei margini dell’urbanizzazione consolidata è riconducibile all’adeguamento intercorso in seguito al recepimento della zonizzazione del PI effettuata ad una scala di maggior dettaglio. L’incremento dei margini nell’Area 2, identificata in parte come 
Strutture residenziali isolate e in parte come Oliveto, sono riconducibili ad un allineamento della zonizzazione con il reale uso del suolo verificato (si vedano rilievi alle pagine seguenti). 
La presente azione non coinvolge alcuno degli habitat di interesse comunitario cartografati. 
 

 
NORD 
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SUD 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SUD 
 

AREA 1 

AREA 2 

AREA 3 
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USO DEL SUOLO 
AREA 1 AREA 2 AREA 3 

 

 

 

 

 

 

 
Superfice area: circa 913 mq  
L’incremento dei margini di urbanizzazione consolidata per l’Area 1 riguarda 
aree adibite ad impianti sportivi. La modifica dei margini è frutto 
dell’adeguamento intercorso in seguito al recepimento della zonizzazione del PI 
effettuata ad una scala di maggior dettaglio. 
 

 

 
Superficie area: circa 2930 mq  
L’incremento dei margini di urbanizzazione consolidata per l’Area 2 coinvolge 
un’area che secondo l’uso del suolo e come confermato da ortofoto costituisce 
un’area residenziale isolata prossima ad altre abitazioni sparse e contigua ad 
un’area di parco attrezzato con piscina e circondato da olivi, individuata 
secondo l’uso del suolo come area ad Oliveto (si veda immagine sottostante). 
L’incremento dei margini nell’Area 2, identificata in parte come Strutture 
residenziali isolate e in parte come Oliveto, sono riconducibili ad un 
allineamento della zonizzazione con il reale uso del suolo verificato 

 

 
Superficie area: circa 240 mq  
L’incremento dei margini di urbanizzazione consolidata per l’Area 3 riguarda 
aree occupate da ostrio-querceto. La modifica dei margini è frutto 
dell’adeguamento intercorso in seguito al recepimento della zonizzazione del PI 
effettuata ad una scala di maggior dettaglio. 
 

 

Aree sportive (Calcio, atletica, tennis, ecc.) 
CLC 1.4.2.2 

Ostrio-querceto a scotano 
CLC 3.1.1.8.4 

Oliveti 
CLC 2.2.3 

Oliveti 
CLC 2.2.3 

Strutture residenziali isolate 
CLC 1.1.3.2 

Strutture residenziali isolate 
CLC 1.1.3.2 

Aree sportive (Calcio, atletica, tennis, ecc.) 
CLC 1.4.2.2 

Ostrio-querceto a scotano 
CLC 3.1.1.8.4 
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Azione 5: Modifiche destinazioni d’uso delle aree d i urbanizzazione programmata turistica (T) 
L’azione in oggetto riguarda una serie di PUA collocati nella porzione settentrionale del territorio comunale e tutti esterni all’ambito del SIC “Monte Luppia e P.Ta San Vigilio”. L’azione comporta un recupero di spazi di verde privato in ambiti 
precedentemente individuati come turistici (nell’immagine seguente il retino verde scuro del VP si sovrappone quasi totalmente ai retini colorati relativi ai PUA). Favorendo la conservazione di ambiti seminaturali all’interno di contesti per lo più 
urbanizzati si configura come un’azione positiva.  

 
NORD 
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Azione 6: Modifiche destinazioni d’uso delle aree d i urbanizzazione programmata a servizi (S) 
 
L’azione in oggetto riguarda alcune aree distribuite sul territorio comunale, tutte esterne agli ambiti dei SIC “Monte Luppia e P.Ta San Vigilio” e “Monte Baldo: Val dei Mulini, Senge di Marciaga, Rocca di Garda”. L’azione comporta un recupero di 
spazi a verde privato e zona agricola in ambiti precedentemente individuati come a servizi (nell’immagine seguente il retino verde scuro del VP si sovrappone totalmente al retino delle aree a servizi). Favorendo la conservazione di ambiti 
seminaturali si configura come azione positiva. 
 

 
NORD 
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Nell’immagine seguente il retino azzurro delle aree a servizi non viene coperto da un nuovo retino in quanto la zona agricola non prevede l’identificazione con un retino, in ragione di ciò si esplicita con un testo la nuova destinazione d’uso prevista 
dalla Variante. 

 
SUD 
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L’azione riguarda inoltre due ambiti di trasformazione esterni (uno dei quali contiguo) alle aree del SIC “Monte Luppia e P.Ta San Vigilio”. L’azione comporta per l’ambito AS1 un recupero di spazi di verde privato, zona agricola e residenziale in 
ambiti precedentemente individuati come ambiti di urbanizzazione programmata a servizi, mentre per l’AS2 si assiste alla conversione a 50% servizi e 50% residenziale di un’area precedentemente individuata come 100% a servizi. 
Favorendo la conservazione di ambiti seminaturali si configura come azione positiva. 

 
 

 

Ambito AS1 

Ambito AS2 
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Azione 7: Modifiche destinazione d’uso 
Per le aree di urbanizzazione programmata turistica-alberghiera la variante al PAT introduce la facoltà, in sede di PI, di prevedere la modifica della destinazione d’uso in altre destinazioni. Rispetto alla presente fase di studio tale azione agisce a 
livello normativo e non cartografico. 
 
 
Azione 8: Ricollocazione di circa mq 4000 di urbani zzazione consolidata 
Su indicazione del PI la Variante al PAT provvede a ricollocare una superficie di mq 4000 destinata a urbanizzazione consolidata. L’azione coinvolge aree esterne al SIC “Monte Luppia e P.Ta San Vigilio”. 
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1.5 INDIVIDUAZIONE DELLE EVENTUALI INTERFERENZE TRA  LE AZIONI DI PIANO E GLI 
ELEMENTI NATURALI 

Di seguito si riportano gli Obiettivi e le Scelte ed Azioni di Piano con lo specifico riferimento puntuale all’ATO, 
agli elaborati grafici della Variante n. 1 e agli articoli delle Norme Tecniche corrispondenti. 
Nella parte finale in allegato sono riportate le singole azioni scomposte ed elaborate cartograficamente.  
 
 
Obiettivo 1 – Tutela delle risorse naturalistiche e  ambientali e difesa del suolo 
 

Scelte ed Azioni di Piano 
Elaborato 
grafico 

ATO 
Articolo 
NT 

Uso corretto e valorizzazione del territorio collinare. 
 
L’azione non produce interferenze sulla Rete Natura  2000. Ha 
altresì un effetto positivo sulla tutela del territ orio. 

 
ATO di 
collina 

21, 22, 28 

Restauro del paesaggio là dove gli abbandoni, l’incuria e le 
manomissioni del passato più o meno recente abbiano 
determinato situazioni di degrado per l’intera area. 
 
L’azione non produce interferenze sulla Rete Natura  2000. Ha 
altresì un effetto positivo sulla tutela del territ orio 

 
Tutti gli 
ATO 

23, 24, 25, 
26 e 27, 28 

 
Obiettivo 2 – Recupero dei borghi storici 

Scelte ed Azioni di Piano 
Elaborato 
grafico 

ATO 
Articolo 
NT 

Valorizzazione dei piccoli centri storici, con la riqualificazione degli 
edifici degradati non solo come tessuto urbano ma anche come 
opportunità di messa in rete dell’offerta turistica sull’intero 
territorio comunale in un ottica di sostenibilità. 
 
L’azione non produce interferenze sulla Rete Natura  2000. 

 

Tutti gli 
ATO 

14, 15, 23, 
24, 25, 26, 
27 

Collegare i piccoli borghi di Coi, Loncrinom Crero con una 
passeggiata da realizzarsi con l’utilizzo di arredi e materiali 
naturali tali da renderla tanto suggestiva quanto integrata 
nell’ambiente. 
 
L’azione non produce interferenze sulla Rete Natura  2000. 

 

 34, 35 

 
Obiettivo 3 – Riqualificazione del tessuto insediat ivo 
 

Scelte ed Azioni di Piano 
Elaborato 
grafico 

ATO 
Articolo 
NT 

Interventi di consolidamento e riqualificazione dei margini, interventi 
di ampliamento ed edificabilità in singoli lotti liberi all’interno del 
tessuto consolidato. 
 
L’azione produce un modesto consumo di suolo (circa  2930 
mq) all’interno dell’ambito del SIC IT3210004, non 
coinvolgendo alcun habitat. 
L’azione non produce interferenze sulla Rete Natura  2000. 

Tav. 4 Tutti gli ATO 13, 14, 15 
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Scelte ed Azioni di Piano 
Elaborato 
grafico 

ATO 
Articolo 
NT 

Cambi d’uso verso il residenziale o altre destinazioni urbanistiche 
compatibili. 
 
La scelta strategica riguarda aree esterne alla Ret e Natura 2000 
e non vi produce interferenze. 

 Tutti gli ATO 13, 15, 40 

 
Obiettivo 4 – Sviluppo del settore turistico in ter mini di qualità, anche a livello paesaggistico-
naturalistico, prestando maggiore attenzione al set tore alberghiero favorendo il modello di albergo 
diffuso 
 

Scelte ed Azioni di Piano 
Elaborato 
grafico 

ATO 
Articolo 
NT 

Definizione delle strutture ricettive in ambienti naturali. 
 
L’azione agisce a livello normativo e non produce i nterferenze 
sulla Rete Natura 2000. 

 1, 2 21, 36, 38 

 
 
Obiettivo 5 – Agevolare la riconversione delle cosi ddette seconde case con la loro riconversione 
anche in abitazioni in affitto temporaneo 

 
Obiettivo 6 – Riordino e sviluppo dei servizi 

 
 
Obiettivo 7 – Riordino ed utilizzo delle spiagge de l litorale con attrezzature per la fruibilità 

 

Scelte ed Azioni di Piano 
Elaborato 
grafico 

ATO 
Articolo 
NT 

Introduzione della possibilità di conversione della destinazione 
d’uso da turistico a residenziale 
 
L’azione agisce a livello normativo. 
La scelta strategica favorisce una minor pressione ambientale 
sul territorio e non produce interferenze sulla Ret e Natura 
2000.  

 
Tutti gli 
ATO 

14, 15 

Scelte ed Azioni di Piano 
Elaborato 
grafico 

ATO 
Articolo 
NT 

Analisi e verifica delle dotazioni urbanistiche. 
L’azione non produce interferenze sulla Rete Natura  2000. 

 
Tutti gli 
ATO 

17 

Incentivazione per interventi con capitale privato e di partnerariato 
pubblico/privato per interventi di ristrutturazione e di adeguamento 
di servizi. 
L’azione non produce interferenze sulla Rete Natura  2000. 

 
Tutti gli 
ATO 

47, 48, 50 

Scelte ed Azioni di Piano 
Elaborato 
grafico 

ATO 
Articolo 
NT 

Recupero e sviluppo sostenibile della fascia costiera litorale, per 
un nuovo e consapevole uso della risorsa “lago” senza 
compromissione dei caratteri morfologici tradizionali. 
 
L’azione non produce interferenze sulla Rete Natura  2000. 

 6, 1 13, 18 
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Obiettivo 8 – Riordino ed utilizzo delle spiagge de l litorale con attrezzature per la fruibilità 

 
 
Obiettivo 9 – Miglioramento del sistema infrastrutt urale 

 
 

Scelte ed Azioni di Piano 
Elaborato 
grafico 

ATO 
Articolo 
NT 

Recupero e sviluppo sostenibile della fascia costiera litorale, per 
un nuovo e consapevole uso della risorsa “lago” senza 
compromissione dei caratteri morfologici tradizionali. 
 
L’azione non produce interferenze sulla Rete Natura  2000. 

 6, 1 13, 18 

Scelte ed Azioni di Piano 
Elaborato 
grafico 

ATO 
Articolo 
NT 

Attribuzione importanza strategica alla realizzazione di una rete di 
percorsi ciclabili e pedonali vocati al miglioramento dei 
collegamenti interni e con le spiagge. 
 
L’azione non produce interferenze sulla Rete Natura  2000. 

 
Tutti gli 
ATO 

35 
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1.6 CONCLUSIONI 

La totalità degli interventi introdotti dalla Variante non coinvolgerà habitat Natura 2000. Al fine di garantire in 
ogni caso la compatibilità con la normativa, anche la Variante 1 recepisce integralmente il parere n. 37/2016. 
Pertanto, tutte le prescrizioni riportate nel medesimo parere sono parte integrante della Variante in esame, 
come riportato all’art. 8 f) delle relative NTO.  
 
In questa fase di pianificazione, è stato verificato che alcune azioni non producono interferenze sui siti della 
Rete Natura 2000 in quanto si tratta di modifiche cartografiche o cambiamenti normativi.  
 
Per le altre azioni non è possibile stabilire precisamente le eventuali perturbazioni legate alla realizzazione 
degli interventi sulle specie che potranno essere valutate precisamente in fase di attuazione dei diversi piani 
e progetti seguendo la procedura di Valutazione di Incidenza (DGR 1400/2017). Infatti, la Variante al PAT 
consiste in una previsione indicativa la cui attuazione è demandata allo strumento operativo P.I. e/o attuativo 
in caso di Accordo o PUA o eventuale intervento diretto.  
 
In ragione di quanto indicato, si può concludere che non vi siano significativi effetti negativi diretti e/o indiretti 
sugli habitat in generale e sugli habitat di specie dell’Allegato II-IV Direttiva 92/43/Cee e Allegato I 
2009/147/Ce; pertanto, si ritiene che la Variante n. 1 al PAT possa ricadere nella fattispecie della D.G.R. n° 
1400 del 29/08/2017 al punto 23 del paragrafo 2.2 dell’Allegato A: 
 
 “piani, progetti e interventi per i quali sia dimostrato tramite apposita relazione tecnica che non risultano 
possibili effetti significativi negativi sui siti della rete Natura 2000”. 
 

 

 


