
COMUNE DI BARDOLINO 
 

PIANO ATTUATIVO DELLA RICETTIVITÀ TURISTICA – 2006 
(Z.T.O. D6 alberghi esistenti e D5 campeggi) 

________________________________________________________________________

SCHEDA PROGETTO   n. 2    ALBERGO AL SOLE  
____________________________________________________________________________________________________________

Cfr. Scheda E2 rilevamento P.R.G. – aggiornamento marzo-aprile 2006 
�

����������	
���
��	���
�

1      Dati generali 
Denominazione ALBERGO AL SOLE 
Ubicazione via s. Colombano 5 
Classe albergo-meublé 
Categoria 2 stel le 
Inizio attività  
Titolo di godimento proprietà 
Proprietà Pennacchio 
Gestione diretta da Bendinelli N. s.n.c. 
2  ����� Ricettività���������������������  mq 592�

apertura per mesi n. 7 
chiusura da NOVEMBRE a MARZO 
presenze medie annue n. 2.300 
letti n. 52 
camere n. 27       mq 490 
singole con bagno n.  
doppie con bagno n.  
residenza personale                           mq 102 

3        Servizi interni                    mq 176 
ristorante         
sala riunioni   
hall �  soggiorno/lettura �   
sala TV �  bar �   

   mq 116 

piscina   
fitness   
taverna   
discoteca   
cucina      mq 18 
lavanderia      mq 19 
servizi igienici comuni n. 2     mq   9 
altri       mq 14 
4       Impianti tecnologici 

riscaldamento centrale: a gas �                altro �  
climatizzazione:       completa �   solo camere �  
ascensore: � , adeguato disabili �  
smaltimento acque usate: fognatura � ,  imhoff �  
5       Servizi esterni 

verde mq 1.242 
attrezzature sportive: 
a) campo/i da tennis    
b) piscina   
c) altro: v. idromassaggio n. 1  
parcheggi pertinenziali  
a) posti  macchina al l’aperto                            n. 25 
b) garage: interrato p.a. n. 6, fuori terra p.a. 
altro parcheggio nelle immediate v icinanze:  
possibile � : 
su suolo pubblico o convenzionato � , privato �  

6       Dati stereometrici 
Superficie lotto mq      2.138
Superficie coperta mq         535
Superficie lorda somma piani f.t. mq      1.240
N. piani                   3
Altezza max ml         9,40
Altezza media ml         7,20
Volume mc      5.030
Densità fondiaria attuale mc/mq  2,35
Ampliamento ammesso dal P.R.G. mc         630
8 Condizioni ambientali e panoramiche

accessibilità:  buona �   mediocre �   scadente �  
a) da strada Gardesana � ,  a monte �   a lago �  
b) da strada di collegamento � ,  panoramica �  
c) da strada di penetrazione  � :   
              in zona urbanizzata � , in zona aperta �  
inquinamento:  
condizioni ottime � , buone � , discrete �  
a) atmosferico:  fonti vicine �  medie �  lontane �  
b) acustico:       fonti vicine �  medie �  lontane �        
c) luminoso:      fonti vicine �  medie �  lontane �         
valori panoramici: vista lago � , arco collinare �  
posizione esposta � , defilata � , arretrata �  
contesto:  
bosco/parco � , vigneto/uliveto � , campagna �  
semiurbano � , urbano � , in prossimità di emer-
genze o monumenti � : S. Severo, S. Colombano; 
distanza dal lago: 10 minuti a piedi 
10         Valutazione di impatto 
condizioni dell’immobile: 
strutturali: buone �  mediocri  �  cattive �  
general i:   buone �  normali �  scadenti�  
tipologia:  
casa tradizionale � , piccolo albergo �   
grossa struttura � , con dépendence �                                                                                                                                         
caratteri stilistici : 
rustico � , moderno � ,  post-moderno � , 
senza caratteri � , fiabesco � , pacchiano �                                                                                                                                         
sostenibilità: 
bene inserito � , isolato � , contrastante � , 
troppo evidente � , deturpante �                                                                                                                                              
11         Conclusioni 
Recentemente ampliato da 32 a 52 posti letto, con
parcheggio appena sufficiente, richiede di ampli-
arsi solo per migliorare i servizi. Coordinandosi 
con la confinante Pensione Milani, presenta una 
soluzione che soddisfa entrambi gli esercizi e 
appare sostenibile, inserendosi nella zona 
urbanizzata e mantenendo le altezze attuali.  
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2 - Hotel Sole (via S. Colombano) 
 
Posto all'inizio di via S. Colombano, prossimo alla Gardesana e non lontano dal 
Lago, il piccolo albergo originario si è ampliato e attrezzato, passando di categoria da 
una a due stelle. Ha raggiunto così la capienza di 27 camere con 52 posti letto. 
Mantenendo i 25 posti auto all'aperto, si è dotato anche di un garage interrato per 6 
auto e di una piscina esterna.  
 
Nonostante questi interventi, rimane tuttora una sensibile carenza di spazi comuni e 
di servizi. In particolare la gestione vorrebbe inserire servizi di tipo salutistico 
(palestra, sauna) e ricavare una sala colazioni autonoma unendo vari spazi interni e 
proiettandosi anche all'esterno. 
  
In base alla norma di PRG della zona D6 l'albergo potrebbe teoricamente aumentare 
la capienza di 7/8 posti letto per un volume di circa 630 mc comprensivo 
dell'adeguamento dei servizi, che in questo caso potrebbe avere la prevalenza.  
Il problema è l'ubicazione dei nuovi ambienti, dato che la sala colazione dovrebbe 
essere aggiunta al piano terra, confliggendo con il già non esteso parcheggio.  
 
Aggiornamento:  
La problematica è stata superata e risolta per mezzo della fusione dell'esercizio con 
quello confinante (Pensione Milani, V. Scheda n. 1). In questo modo i due 
ampliamenti possono essere sommati e distribuiti fisicamente sulla superficie 
complessiva, che ha estensione sufficiente. Lo schema di progetto presentato appare 
sostenibile. Nella previsione rimane il corpo a tre piani dell'Albergo Al Sole, 
completato al piano secondo dall'abitazione dei proprietari o gestori; rimane anche il 
corpo a due piani della Pensione Milani, ma ristrutturato e leggermente variato nella 
sagoma; in aderenza a questo si ha poi l'ampliamento appoggiato alla balza del 
terreno, e quindi a un solo piano f.t., con altezza in gronda che rimane in linea con 
l'altezza del Milani. 
La volumetria complessiva, per rimanere nella densità media della zona, non 
dovrebbe superare l'indice fondiario di 1,5 mc/mq. 
La forma del lotto (somma dei due) consente di rispettare le distanze regolamentari 
da strada, confini e altre costruzioni. 
Possono essere rispettati anche gli standard di area verde e parcheggio. 
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