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1      Dati generali 
Denominazione HOTEL VILLA LETIZIA 
Ubicazione Lungolago F. Cipriani, 6 
Classe Hotel-Ristorante- Bar 
Categoria 3 stel le  
Inizio attività 1960 
Titolo di godimento affitto 
Proprietà Soc. Villa Letizia s.r.l. 
Gestione Albergo Villa Letizia s.n.c. 
Anno di costruzione 1960, ampl. ’65, ristrutt. ‘78 
2  ���� Ricettività��������������          mq  1.460 �

apertura per mesi n. 10 
chiusura da NOVEMBRE a GENNAIO  
presenze medie annue 12.500 
letti n. 102 
camere n. 43   mq  1.340  
singole con bagno    singole senza    
doppie con bagno  43 doppie senza      
residenza personale                         mq   120                 

3      Servizi interni                     mq   929 
ristorante posti 180  mq   297   
sala riunioni    
hall � + soggiorno/lettura �   
sala TV �  + bar,colazione�   

 mq   117 

piscina   
fitness   
taverna    
discoteca   
cucina   mq     88 
lavanderia   mq     63 
servizi igienici comuni n. 3  mq     22 
altri     mq   342 
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    600 
attrezzature sportive: 
a) campi di tennis    
b) piscina   
c) altro:    
parcheggi pertinenziali  
a) posti  macchina all’aperto                       n. 15/20             
b) garage: interrato � : p.a. 6/7, fuori terra � :p.a. 
parcheggio nelle immediate vicinanze:  
possibile � : 
su suolo pubblico o convenzionato � , privato �  

6       Dati stereometrici 
Superficie lotto mq      2.300
Superficie coperta mq      1.081
Superficie lorda somma piani f.t. mq      2.617 
N. piani                 4 
Altezza max ml       11.00                                                                                        
Altezza media ml        
Volume mc      9.645
Densità fondiaria attuale mc/mq  4,19
Ampliamento ammesso dal P.R.G.   nessuno 
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 � : lido-bagni, centro storico, 
Parco Rizzardi; distanza dal lago: fronte lago 
10         Valutazione di impatto 
condizioni dell’immobile: 
strutturali: buone � , mediocri � , cattive �  
general i:   buone � , normali � , scadenti �  
tipologia:  
casa tradizionale � , piccolo albergo � , media/ 
grossa struttura � , con dépendence �                                                             
caratteri stilistici: 
rustico � , moderno � , post-moderno � ,  
senza caratteri � , fiabesco � , pacchiano �                                                            
sostenibilità: 
bene inserito � , isolato � , contrastante � , 
troppo evidente � , deturpante �                                                                 
11         Conclusioni 
La struttura attuale è il risultato di molti interventi, 
a partire da una villetta isolata nel 1960 fino alla 
dépendance al primo piamo dell’edificio v icino, 
collegata da terrazzo. Per la posizione e la den-
sità è da evitare il richiesto ampliamento del ter-
razzo sul tetto, mentre può essere valido il 
recupero di tutto il sottotetto del corpo arretrato  
ora mansardato, purché non superi il colmo. 

� 

� � � � � �� �� � � �� � � ��� ��� �
____________________________________________________________________
 
 
15  - H otel  V illa L etizia  ( lungolago Ciprian i) 
 
In prima fila sul lungo lago  C ip riani fin  dag li anni C inquanta, l 'Albergo  V illa Letizia 
ha sub ito var i interventi di amp liamento  e  soprae levaz ione, art ico landosi in due corp i 
entram bi a 3  p iani, uno  d irettam ente  a ffacciato  sul lungo lago, l'a ltro più a rretrato, e 
raggiungendo  una densità  d i quas i 5 mc/mq.  
La capienza comp less iva è  oggi di 102 posti le tto. 
Il co rpo ovest verso il lago è coperto da un grande terrazzo-solarium dotato d i vasca 
idromassaggio  e p rotetto  in parte  da una struttura a  po rtico , mentre  il corpo interno
posto a nord -est, ha una copertura  a  falde con un  sotto tetto mansardato ne l qua le sono 
ricavat i alcuni am bienti per i l persona le. 
L'intenz ione e la  r ichiesta de lla gest ione è  d i soprae levare leggermente (circa 1 m) il 
so ttote tto del corpo  nord-est, e avanzare verso nord con i l por tico  sopra il ter razzo 
fino a  copr ire la vasca idromassaggio  e qu indi sa ldars i con la copertura de l so tto tetto
retrostante; ino ltre  s i vorrebbe ch iudere alm eno in par te il po rt ico così amp lia to, 
med iante serramenti ve tra ti, per un uso  anche inverna le deg li imp iant i. Q ueste 
elaborazioni su lla copertura comporterebbero un aggravio vo lum etr ico di c irca m c 
450.  
Il rialzo d i 1  m  de l co rpo posteriore  r isulterebbe non avvert ib ile da l lungolago e 
modif icherebbe di poco i con i visua li da lle costruzioni posterio ri (com e dimostrano 
anche le  verifiche grafiche e  fotogra fiche a llegate a ll'Osservaz ione accolta ). Il portico 
sopra il te rrazzo prosp ic iente il lungolago, invece, è senz 'a ltro un  e lem ento d i 
maggio re impatto, da non amp liare . 
Pertanto è  ammesso un intervento di contenuta sopraelevaz ione  (m ax mc 400)  che 
renda ag ibi le  tutto l'attuale  p iano  sotto tetto de l corpo a nord-est, a l qua le  sarà data una 
copertura piana con altezza  non superiore a lla linea d i colmo de l te tto a falde a ttua le. 
Quanto  a l port ico  su l tetto, è escluso qua ls ias i ampl iamento, mentre l'es is tente potrà 
essere chiuso con vetrate .   
 


