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Capitolo 1 - La Pianificazione in atto a Bardolino 

 

1.1  Premessa – Perché un nuovo Piano degli Interventi 
 

Perché un altro P.I. per un singolo intervento? 

La riforma urbanistica introdotta con la L.R. 11/2004 ha stabilito che un Piano 

Regolatore Generale si attua attraverso: 
 

a) P.A.T. (Piano di Assetto del Territorio) strumento non “conformativo” che, 

ripercorrendo tutti i valori ambientali e le previsioni integrative dell’esistente 

tratteggia, indicazioni di potenziale riassetto demandando al Piano degli 

Interventi l’onere operativo; 
 

b) Il “Piano degli Interventi”, ripulito dell’intero impianto del P.R.G. – cancellato 

assieme a tutte le sue correlazioni – attua, progressivamente, quanto di 

volta in volta un’amministrazione ritiene rilevante alla sua conduzione in 

linea e in raccordo con il P.A.T.. 
 

Con la L.R. 61/1985, nella definizione degli ambiti zoonizzati, si stabiliscono, a 

priori, possibilità e potenzialità operative che venivano, per la loro attuazione, 

demandate a strumenti applicativi di competenza comunale senza dover, 

necessariamente, ridisegnare lo strumento urbanistico di impianto. 

Nella sostanza, tra le due diverse interpretazioni urbanistiche, non cambia molto 

nel risultato finale. 

Si modifica la procedura attuativa – cioè, fatto il primo Piano degli Interventi, che 

alla fine ripropone lo stesso P.R.G. per quanto compatibile con il P.A.T., 

ulteriori interventi, talvolta anche di sole correzioni cartografiche o di errori di 

trascrizione, sono soggetti anche singolarmente, all’attivazione di un solo 

“Piano degli Interventi”.  
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1.2  Il “Progetto Cisano” all’interno della programmazione comunale 
 

La premessa ha, in parte, tratteggiato la necessità di attivare quanto previsto, 

condiviso e approvato nel P.A.T., attraverso un “Piano degli Interventi”. 

Le tempistiche operative non sempre, e per una molteplicità di fattori, riescono a 

raggruppare  in un singolo momento e in un singolo programma, quanto, 

secondo la L.R. 11/2004, condiviso dalla programmazione preordinata per 

competenza. 

Il “Progetto Cisano” legittimazione funzionale dei contenuti del P.A.T. trova 

sintesi operativa all’interno dello stesso nell’allegato documento A.T.O. (Ambiti 

Territoriali Omogenei) allegato “A” alle Norme Tecniche d’Attuazione. 

In dettaglio quanto riportato nella relativa “scheda”, che di fatto, determina la 

completa articolata ed esaustiva approvazione del P.A.T., A.T.O. n°1 – “Sistema 

insediativo di Bardolino e Cisano”, definisce le “modalità operative” per 

l’attuazione attraverso una “scheda progetto”.  

Scheda progetto che recupera quanto stabilito nelle indicazioni del punto 10 

(Dimensionamento della residenza) e del punto 10.2 (Dimensionamento delle 

attività produttive) e condiviso come fattibile e sviluppabile attraverso un 

“progetto unitario” alle condizioni riportate nel seguito della relazione e nei 

dettagli cartografici allegati, in sintesi così schematizzabili: 

- residenza E.R.P. per circa mc. 3.000; 

- ampliamento campeggio per mq. 28.500 (+15% = 4.275) = mq. 32.775; 

- nuovo albergo per mc. 26.000; 

- attività ludico sportiva per mq. 12.010. 

Il tutto da individuarsi all’interno del P.I., il dimensionamento previsto dalla 

tavola 4 e il tutto ammissibile attraverso la procedura di cui all’ex art. 6 L.R. 

11/2004 (fatte salve le prescrizioni previste per l’attuazione del Progetto). 
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1.3  L’attivazione della “Scheda Progetto Cisano” attraverso la procedura di 
cui all’ex art. 6 L.R. 11/2004   

 

Con D.C.C. n°43 del 11 novembre 2013 – oggetto – “Presa d’atto approvazione 

accordo di programma Comune di Bardolino – Camping Cisano S.p.a. ed eredi 

Delaini Alessandro”, si approva l’accordo – citato e richiamato nell’allegato A 

nelle N.T.A. del P.A.T. – per l’attivazione, attraverso un progetto unitario, di 

quanto contenuto nelle indicazioni A.T.O. n°1 – Punto 10. 

L’accordo, nel suo insieme contiene: 

- Accordo; - Convenzione; - Masterplan; - Schede applicative e schede di 

previsione puntuale. 

Nella sua quasi totalità, l’accordo, contiene tutti i parametri previsti del P.A.T. 

con un’eccezione: 
 

 Per tutte le quantità condivise, relative agli ampliamenti dimensionali, il 

termine “circa”, che naturalmente andava riferito alla necessaria 

definizione di una progettazione definitiva, si scostava, su alcune 

valutazioni, dalla rigidità delle indicazioni contenute nel P.A.T., unico 

riferimento per l’immediata e legittima possibilità operativa. 
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Capitolo 2 - La Variante al Primo Piano degli Interventi 

 

2.1  Il Progetto di Variante al Primo Piano degli Interventi 
 

La definizione del “Progetto” ha per obiettivo la costruzione della “Norma 

Tecnica Operativa” a regolazione sia dell’iter amministrativo, nel suo insieme, 

sia delle prescrizioni per gli adempimenti temporali, organizzativi e costruttivi 

dell’iniziativa. 

Per questo obiettivo, i passaggi: 

2.2)  la programmazione comunale – P.A.T.; 

2.3)  il Piano degli Interventi; 

2.4)  il progetto urbanistico di trasposizione su variante al primo Piano degli 

Interventi dell’accordo ex art.6 L.R. 11/2004. 

 

2.2  Il Piano di Assetto del Territorio 
 

Dalle n°4 tavole del P.A.T. – indicazioni relative all’area d’intervento (confrontato 

tra Tavole e N.T.A. – P.A.T.): 
 

 Tavola n°1 – Carta dei Vincoli e della Pianificazione Territoriale: 

n°3 articoli interessano l’area: 

- Art. 22 – zona di interesse archeologico: 

indicazioni per la verifica progettuale fanno riferimento ai commi 4 e 5; 

- Art. 30 – pozzo di prelievo per uso idropotabile – fasce di rispetto: 

i termini operativi per il progetto sono indicati al comma 3; 

- Art. 32 – cimitero – fasce di rispetto: 

chiarezza in tal senso (tra i m. 50 definiti in successive varianti e la 

sentenza che le riporta a m. 200) è stata fatta con la L.R. 4/2015 che, 

all’art. 4 comma 1, definisce quanto di riferimento per l’art. 42 delle 
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N.T.A. della L.R. 11/2004 a integrazione per quanto ridefinito dal 

R.D. n°1265/1934 (sviluppato in seguito). 
 

 Tavola n°2 – Carta delle Invarianti: 

L’unica indicazione che interessa l’area, nella parte marginale ad Est è l’art. 

20 – N.T.A. del P.A.T. – indicante “invarianti di natura geologica”. Dettaglio 

approfonditivo in tal senso sarà contenuto nel documento progettuale. 
  

 Tavola n°3 – Carta delle Fragilità: 

Anche per questa tavola il riferimento normativo si sovrappone al medesimo 

ambito della precedente. 

Con l’art. 19 – N.T.A. del P.A.T. – vengono identificate le “Penalità ai fini 

edificatori” che per la parte coinvolta indica la possibilità edificatoria “a 

condizione” come indicato nel terzo comma. 
 

 Tavola n°4 – Carta della Trasformabilità (azioni strategiche): 

Indica, per l’intera area di intervento, n°3 riferimenti alle N.T.A. del P.A.T.: 

- Art. 39 – arre ad urbanizzazione consolidata: 

(art. 13 comma 1° lettera l) L.R. 11/2004 “linee preferenziali di sviluppo 

insediativo turistico”; 

- Art. 40 – limite fisico alla nuova edificazione; 

- Art. 38 – A.T.O. n°1. 
 

Noti, discussi e dettagliati gli aspetti operativi degli articoli delle n°4 tavole e 

delle relative Norme operative in sintesi e sostanza contenuti nei documenti 

allegati al rapporto (o contratto) ex art. 6 L.R. 11/2004. 

Fra questi i più indicativi per: 

- art. 39 comma 6 e capitolo direttive; 

- art. 40 comma 2 e capitolo direttive. 
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Da rilevare che: 
 

“il P.A.T., nell’intero suo impianto programmatorio è stato assoggettato,  

valutato e condiviso dallo studio di “Valutazione Ambientale Strategica” 

che, nella sostanza, condivide ed approva l’intero progetto e le indicazioni 

puntuali degli interventi sotto l’aspetto ambientale in tutte le diverse 

interpretazioni”. 
 

Lo stesso P.A.T., nei suoi dettagli progettuali e approfonditivi ha trattato e 

condiviso, con tutta la struttura urbanistica sovraordinata per competenza 

territoriale, le previsioni di sviluppo territoriale e completato lo stesso 

documento con le indagini puntuali delle possibili fragilità ambientali. 

 

 

(Seguono estratti delle 4 Tavole del P.A.T. relative all’area di progetto) 
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2.3  Il Primo Piano degli Interventi 
 

Definitivamente approvato con D.C.C. n°1 del 16 marzo 2015. 

Il P.I. per scelta amministrativa riproponeva, così come anche indicato nella L.R. 

11/2004, il P.R.G. (vigente) nello stato di quanto condiviso con il P.A.T.. 

Il P.I. riproponendo il P.R.G., escludeva dalla zoonizzazione (per l’abrogazione 

della L.R. 24/1985 – sulle aree agricole) la E1 speciale sostituendola, (nel P.I.) 

con l’art. 66 – edificabilità in zona agricola – Zona di particolare tutela. 

Manteneva, del P.R.G., e le reinseriva con specifica norma: 

- La Z.T.O./D5 – Campeggi  con l’art. 62 – Complessi ricettivi all’aperto 

esistenti (Campeggi); 

- La Z.T.O./F con l’art. 74 – Verde sportivo privato; 

- La Z.T.O. Fc con l’art. 71 – Attrezzature per parco, gioco, sport; 

- La Fascia di rispetto cimiteriale con l’art. 26 identificandola in cartografia 

con il doppio perimetro della fascia di rispetto; quella di m. 50 derivante 

dalle riduzioni nel tempo condivise, e quella di m. 200 riproposta e 

normata, per la parte intermedia, appunto, dalla già citata norma 

ricompresa nella L.R. 4/2015. 
 

Tutti gli articoli riferiti alle N.T.O. del P.I. citati costituiscono quindi 

riferimento normativo relativamente al progetto attuativo scelto per lo 

sviluppo progettuale. 

 

 

(segue in allegato stralcio Tavola del Piano degli Interventi e riferimenti 

normativi delle Norme Tecniche Operative) 
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A - unità abitative mobili 

a) gli allestimenti mobili di pernottamento, come sopra elencati, non sono soggetti a 

permesso di costruire o altro titolo edilizio e a tal fine devono: 

- conservare i meccanismi di rotazione in funzione: 

- non possedere alcun collegamento permanente al terreno e gli allacciamenti alle reti 

tecnologiche devono essere rimovibili in ogni momento; 

b) le mobilhome, in base alla capienza per cui sono tarate, non devono superare il 

soddisfacimento del 50 % della ricettività stabilita per il Campeggio; di ciò si terrà 

conto anche in caso di sostituzione delle esistenti; 

c) le roulotte o caravan e i camper o autocaravan, che non siano di proprietà del 

campeggio (cosiddetti stanziali), devono essere rimossi dalle aree dei Campeggi nei 

periodi di inattività degli stessi, e ciò ad iniziare dalla scadenza di due anni (24 mesi) 

dopo l'approvazione del primo P.I. 

B - unità abitative fisse 

a) in nessun campeggio possono essere edificate o installate nuove unità abitative fisse; 

b) le unità abitative fisse presenti nei campeggi e regolarmente assentite, secondo lo 

studio eseguito dall'Ufficio Tecnico comunale nel 2006, sono: 

- n. 10 nel Camping La Rocca; 

- n. 19 nel Camping Continental; 

- n. 6 nel Camping Europa: 

- n. 91 nel Camping Cisano; 

è possibile che alla distinta testé riportata si aggiungano unità che hanno ottenuto il 

titolo edilizio in sanatoria dopo il 2006; 

c) le unità abitative fisse esistenti e regolarmente assentite possono essere ristrutturate e 

anche ricostruite con adeguamento allo standard di superficie minima stabilito dall'art. 

30 della l.r. 33/02, ossia mq. 28 (ventotto) di superficie interna netta, con annesso in 

aderenza portico aperto almeno su due lati e di superficie max mq. 9 (nove), sempre 

che con tali incrementi non venga superato l'indice massimo di copertura territoriale 

(0,12 mq/mq) riservato alle unità abitative e nemmeno l'indice massimo di copertura 

della somma di tutte le costruzioni nel campeggio, corrispondente al 10 % dell'area 

complessiva dell'impianto; in caso contrario sarà diminuito il numero delle unità; 

d)  l'altezza delle unità fisse non deve superare un piano f.t. e m. 3,00; 

e) l'eventuale riposizionamento delle unità fisse deve essere previsto nel P.U. per il 

campeggio nel suo insieme; tale progetto unitario è tenuto a seguire le indicazioni di 

localizzazione e le altre eventuali prescrizioni precisate nelle schede-progetto 
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elaborate per ciascun campeggio nello studio sulle strutture turistiche esistenti 

assunto nel P.I. 

6. Nei Campeggi è ammessa la ristrutturazione o la ricostruzione delle strutture di servizio 

esistenti, con la possibilità di ampliamento fino a un massimo del 10% della superficie utile 

complessiva, computata anche su più piani, purché rimanga entro la copertura territoriale 

max del 10 %. In caso di riposizionamento nell'ambito del campeggio l'intervento deve 

essere compreso in un P. U. che, oltre alla funzionalità della struttura, valuti l'incidenza 

sull'ambiente e il paesaggio. In ogni caso le ricostruzioni e gli eventuali ampliamenti 

dovranno mantenersi a distanza di min. m. 10 dalla strada-passeggiata lungolago e 

l'altezza massima sarà di piani uno (m. 3,00). 

7. L'attrezzatura all'aperto di piscine, aree sportive, campi gioco e parcheggi è sempre 

ammessa senza limite di superficie, purché non comporti diminuzione di alberature e 

preveda anzi il rinfoltimento del verde e in ogni caso il riposizionamento di ulivi o alberi 

d'alto fusto. Anche i parcheggi dovranno essere alberati e schermati il più possibile da 

siepi. 
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2.4  Progetto urbanistico di trasposizione su variante al primo Piano degli 
Interventi dell’accordo ex art.6 L.R. 11/2004 
 

La tavola allegata – Inquadramento territoriale – Destinazione d’uso su mappa 

catastale – ripropone l’iniziativa nel suo insieme (per un eventuale cumulo degli 

effetti) e le singole e puntuali destinazioni urbanistiche derivanti dalle N.T.A. del 

P.A.T. e dalle N.T.O. del Piano degli Interventi definite nella planimetria allegata. 

Nella ridotta planimetria di progetto distributivo, non urbanistico ai fini della 

variante, sono riportati i dati progettuali ricondotti – e sovrapponibili – ai limiti 

condivisi con il P.A.T.. 

Dati dimensionali – verifica sovrapposizione P.I.: 

1) La D/5  - area attuale di campeggio – mq. 43.433 corrisponde alla D/5 – 

tratteggio viola – stato attuale del P.I.; 

2) La D/5 – Area di ampliamento campeggio (mq. 28.500 + 15% per aumento 

perimetro – mq. 4.275) mq. complessivi 32.775 va in sovrapposizione in 

parte su: verde sportivo privato, verde per aree attrezzate e area inserita 

all’interno dell’ambito delle “linee preferenziali di sviluppo - turistico” fino al 

“limite fisico alla nuova edificazione”; 

3) Area a destinazione per attività ludico e sportiva per mq. 12.010 ad est, oltre 

il limite fisico della nuova edificazione, nel P.I. identificata all’art. 35 

all’interno dei vincoli di natura idrogeologica. 

 

 

(segue Tavola progetto n°3 – Inquadramento generale) 
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2.5  La Variante al Piano degli Interventi e le varie forme di ulteriori verifiche 
 

2.5.1  Incremento al traffico indotto dall’iniziativa  
 

Quanto di seguito trattato e stimato sarà approfondito in termine di valutazioni 

diverse (P.U.A., ecc.). 

Potendo comunque (l’incremento del traffico viabilistico) data la somma degli 

interventi nel contesto territoriale insediativo essere potenzialmente un fattore di 

rilievo si è proceduto ad una indagine per verificare la portata del problema. 
 

Contributo del Campeggio 

Relativamente al campeggio esistente, si deve considerare che esso è 

attualmente dotato di 289 piazzole. Con la previsione di ampliamento, si 

avrebbe l’aggiunta di altre 251 piazzole. In totale, quindi, dopo l’ampliamento si 

giungerebbe complessivamente a 540 piazzole. 

Da dati statistici, desunti da altre realtà simili, si ha che usualmente il massimo 

carico sulla rete si registra nei periodi di inizio e fine dei soggiorni; il 40% degli 

arrivi e delle partenze si concentra nelle giornate del sabato, di cui il 90% con 

uscita dal sito collocata fra le 08:00 e le 10:00 ed ingresso al sito fra le 16:00 e 

le 20:00. 

In realtà si tratta di una considerazione assolutamente cautelativa, in quanto gli 

utenti del campeggio arrivano e partono lungo tutto l’arco della giornata, alcuni 

addirittura durante le primissime ore del mattino. 

Data una occupazione massima pari al 100% della capacità (dato sovrastimato) 

e un turnover settimanale totale, abbiamo quindi circa 200 veicoli indotti in 

ingresso e 200 veicoli indotti uscita il sabato, oltre ai veicoli che si movimentano 

per motivi non collegati alla inizio/fine soggiorno. 

Supponiamo in via prudenziale che questi si possano stimare come una 

movimentazione di un altro 20% del restante 60% che prosegue il soggiorno, 

per un totale di circa 60 auto in ingresso e 60 in uscita nel corso della giornata.  
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Contributo Hotel 

La volumetria prevista consente la realizzazione di un hotel da 120 stanze. 

Ipotizzando un occupazione del 100% e un turnover totale ogni settimana 

(considerazione assolutamente cautelativa) e il rapporto 1 a 1 fra stanze e 

autoveicoli (non si considerano pullman, moto, o altri mezzi di accesso), 

utilizzando le modalità di calcolo di cui sopra abbiamo una stima di 45 veicoli nel 

giorno del sabato per inizio/fine soggiorno e 15 veicoli per altri motivi. 
 

Conclusioni 

Secondo i dati della letteratura e le previsioni di ampliamento, il giorno in cui 

incide maggiormente la modifica è il sabato. 

Nella peggiore delle ipotesi (sabato di alta stagione) l'incremento rispetto alla 

situazione attuale sarà pari a 580 veicoli che vanno o vengono. 

L'incremento orario (distribuiti su 12 ore giornaliere di apertura della reception) è 

pari a 48.8 veicoli/ora (meno di uno al minuto).  

Si evidenzia che si sono ottenute queste stime secondo le seguenti ipotesi 

cautelative: occupazione del 100%; turnover totale ogni settimana; 40% degli 

arrivi e delle partenze si concentra nelle giornate del sabato. 
 

Possibile quindi definire “non rilevante” l’incremento della viabilità indotta 

dall’intervento anche nei momenti di maggiori movimentazione. 

 

2.5.2  Adeguamento alla L.R. 04/2015 
 

In fase di definitiva approvazione del Primo Piano degli Interventi, è entrata in 

vigore la Legge Regionale del Veneto del 16 marzo 2015 n°4, “Modifiche di 

leggi regionali e disposizioni in materia di governo del territorio e di arre naturali 

protette regionali”. 

L’art. 4 di tale legge al punto d cita che: 

dopo il comma 4 dell’art. 41 della L.R: 11/2004 è aggiunto il seguente: "4 bis. 

Nelle aree di cui al comma 1, lettera e), oggetto di riduzione della zona di 
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rispetto ai sensi dell'articolo 338, comma 5, del regio decreto 27 luglio 1934, n. 

1265 "Approvazione del testo unico delle leggi sanitarie" e successive 

modificazioni, l'attuazione degli interventi urbanistici, pubblici o privati, 

compatibili con le esigenze di pubblico interesse attinenti il profilo sanitario, 

urbanistico e di tranquillità dei luoghi, di cui al medesimo comma 5, è 

consentita previa approvazione da parte del consiglio comunale di un 

piano urbanistico attuativo con le procedure di cui all'articolo 20. Tale 

disposizione si applica anche ai comuni non dotati di PAT.". 
 

Sempre con l’approvazione definitiva del Primo Piano degli Interventi la 

cartografia allegata ha evidenziato quanto definito nella legge citata, riportando: 
 

1) La prima fascia di rispetto di m. 50, già approvata e condivisa nelle sedi 

competenti; 

2) “tratteggiato”, il secondo ambito ricompreso nella fascia dei m. 200 riproposti 

con la L.R. 4/2015. 
 

Cosa cambia nella pianificazione nei confronti del “Progetto Turistico Cisano”: 
 

 La nuova fascia di rispetto va ora a ricoprire parte dell’ampliamento dell’area 

a campeggio, quasi tutta l’area alberghiera e le funzioni ludiche attinenti, 

oltre ai nuovi parcheggi; 
 

 Prima dell’entrata in vigore della Legge, tutta la procedura, relativa alla 

fattibilità dell’intera operazione era stata prevista, e approvata, anche negli 

aspetti relativi alla Valutazione Ambientale Strategica e alla Valutazione di 

Incidenza Ambientale, del P.A.T.; 
 

 In questo caso, il progetto attuativo della presente variante non 

sarebbe stato soggetto ne a Piano Urbanistico Attuativo ne a tutti gli 

altri adempimenti cui un P.U.A. è assoggettabile, considerando che, 
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comunque, l’intera iniziativa sarebbe stata, per due motivi diversi, 

assoggettata a Valutazione di Impatto Ambientale; 
 

 Con tale nuovo provvedimento legislativo (L.R. 4/2015) quindi, ora, 

quanto condivisibile con il nuovo Piano degli Interventi, sarà 

assoggettato a Piano Urbanistico Attuativo, oltre alla Valutazione di 

Impatto Ambientale, e a ogni altra verifica che emergerà dal confronto 

con enti territoriali competenti in materia, per Valutazione Ambientale 

Strategica regionale, in sovrapposizione con la Valutazione d’Impatto 

Ambientale di competenza provinciale. 

 

2.5.3  Per quanto relativo alla S.A.U. 
 

L’art. 7 delle N.T.A. del P.A.T. ha valutato il “limite quantitativo massimo della 

zona agricola trasformabile in zona con destinazione diversa da quella agricola”. 

Il dato metrico della disponibilità uscito dal calcolo prevede una S.A.U. 

trasformabile pari a mq. 125.884. 

Nel calcolo della Superficie Agricola Utilizzata è già stato calcolato quanto 

nei vari aspetti definito e già di fatto utilizzato. 

Tra questi aspetti, tutto quello relativo a: 

a) Art. 39 - Ambiti ad urbanizzazione consolidata; 

b) Art. 40 – Limiti fisici alla nuova urbanizzazione; 

c) Art. 38 – (per quanto previsto) all’interno degli Ambiti Territoriali 

Omogenei. 
 

Quanto premesso a dimostrazione che l’intero intervento non consuma 

S.A.U. in quanto, per i precedenti citati articoli, si è già provveduto in tal 

senso. 

Tra l’altro, parte degli interventi previsti non sarebbero comunque stati valutati 

(caso dei campeggi) per quanto deducibile come previsto dal punto 2 

dell’allegato A alla D.G.R.V. n°3650 del 25 novembre 2008. 
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2.5.4 La Compatibilità Idraulica 
 

Il progetto di Variante al P.I. è sottoposta a verifica di Compatibilità Idraulica. 

Lo scopo è quello di verificare l’ammissibilità dell’intervento nell’area in oggetto 

in considerazione delle interferenze con i possibili dissesti idraulici e 

idrogeologici eventualmente presenti o potenziali in riferimento alle possibili 

alterazioni del regime idraulico. 

I successivi capitoli dell’allegato documento indicano: le normative; i diversi tipi 

di inquadramento; la descrizione dell’intervento; lo studio sulla elaborazione 

delle piogge; i calcoli idraulici; le diverse modalità di calcolo; le opere di 

mitigazione e, infine, indicazioni diverse di tipo prescrittivo per quanto relativo ai 

“bacini di laminazione” e le relative conclusioni. 

 

 

(Segue documento di Relazione di Compatibilità Idraulica) 
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2.5.5 La Compatibilità Geologica, Geotecnica ed Idrogeologica  
 

Il combinato disposto tra le due indagini ad integrazione di quanto già definito 

nelle medesime (indagini) allegate al P.A.T. ma per una scala di maggior 

dettaglio puntuale, e questo attraverso: la normativa di riferimento; lo stato dei 

luoghi nella descrizione del progetto; le varie tipologie di inquadramento; la 

sismicità storica; l’inquadramento urbanistico; le indagini in sito; le varie 

litologie e le considerazioni conclusive. 

Da queste, conclusioni, indicazioni sull’insediabilità del progetto nell’ambito 

previsto dal P.A.T. (per primo) e dal P.I. (come riconferma) non 

particolarmente negative nel complessivo quadro dell’intervento. 

 

 

(Segue documento di Relazione di Compatibilità Geologica, Geotecnica ed 

Idrogeologica) 
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2.5.6 La Valutazione di Incidenza Ambientale 

Con l’Allegato A) alla D.G.R.V. 2299 del 09 dicembre 2014 la Regione 

Veneto ha prodotto la “Guida metodologica per la Valutazione di 

Incidenza ai sensi della Direttiva 92/43/Cee”. 

Con questo documento la Regione ha inteso definire esattamente 

l’operatività di tale documento chiarendo, e semplificando, il dettaglio 

approfonditivo, in rapporto allo stato di consistenza della condivisione 

approvativa sovraordinata. 

Il riferimento per il livello di dettaglio, dato quanto tutto preordinato e 

condiviso attraverso il P.A.T., è contenuto e riferibile al: 
 

 Secondo comma del punto 2.2 – “Piano, progetti e interventi per i 

quali non è necessaria la procedura di incidenza” relativa ai: 

“progetti ed interventi espressamente individuati e valutati non 

significativamente incidenti dal relativo strumento di pianificazione, 

sottoposto con esito favorevole a procedura di valutazione di 

incidenza, a seguito della decisione dell’autorità regionale per la 

valutazione di incidenza”. 
 

Per tale presupposto per la “Variante al P.I. relativa all ’accordo di 

programma Comune di Bardolino – Camping Cisano S.p.a.” si compila 

l’allegato E) alla medesima D.G.R., dal titolo: “Modello per la 

dichiarazione di non necessità di valutazione di incidenza”. 

 

 

(Segue modello allegato E) alla D.G.R.V. 2299 del 09 dicembre 2014) 
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2.6  I dettagli per la formazione della “Norma Tecnica Operativa” della Variante 
al Piano degli Interventi 

 

Valutati i singoli comparti operativi, definibili in rapporto alle diverse funzioni, è 

opportuno operare un ulteriore dettaglio approfonditivo delle singole modalità 

all’interno degli ambiti suddivisi per macrofunzione: 
 

1) Per quanto relativo ai mq. 32.775 di ampliamento Campeggio; la parte ad 

est e a nord in aderenza all’attuale Campeggio è in estensione di quanto 

esistente; ad ovest verso la strada tutta la parte restante è attrezzata a 

piscina e ad attività attinenti; 
 

2) Sull’area a destinazione turistico alberghiera per una superficie di mq. 

16.810 trovano collocazione: 

- Struttura alberghiera/turistico-alberghiera da edificarsi con volumetria 

pari a mc. 15.000; 

- ulteriore piscina collegata alla struttura alberghiera/turistico-alberghiera 

e parcheggi o pertinenziale; 
 

3) Area a parcheggio pubblico per mq. 4.700 a nord della struttura alberghiera 

e della nuova viabilità prevista in alternativa dell’esistente, attualmente 

transitante trasversalmente a quella alberghiera; 
 

4) Ad est dell’area a parcheggio (n°3) e a nord dell’area alberghiera e della 

medesima strada (citata in precedenza) area di mq. 2.606 per una 

volumetria stimata in mc. 3.000 per espansione e collocazione di E.R.P.; 
 

5) Area verde (da cedere – valutabile come standard) di complessivi mq. 

6.013 distribuita tra: interposizione tra regionale ed iniziativa – divisione ed 

est tra area alberghiera, strada e zone E.R.P. oltre a verde di rispetto alle 

spalle del cimitero; 
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6) Parcheggio a nord del cimitero per mq. 1.864; 

 

7) Cessione area per mq. 250 per formazione rotonda stradale tra via Pralesi 

e via Peschiera; 
 

8) Area per mq. 12.010 a est del limite fisico alla nuova urbanizzazione per 

attività di tipo ludico sportivo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Comune di Bardolino                                                                        Relazione Tecnica ‐ Variante Piano degli Interventi 

 

92 
 

Capitolo 3 - Le Norme Tecniche Operative per la Variante al Piano degli 

Intervento 

 

 Per quanto richiamato alle indicazioni della L.R. 04/2015 relativamente 

all’estensione della fascia di rispetto cimiteriale fino a m. 200, pur 

condividendo la presenza approvata dai m. 50, per quanto operativamente, 

inseribili tra le due misure, si ritiene l’edificabilità condizionata ad 

attivazione di un Piano Urbanistico Attuativo (P.U.A.) di iniziativa 

privata. 
 

 Per quanto, sia alle dimensioni complessive dell’intervento per le destinazioni 

consentite sia per la volumetria alberghiera edificabile, il progetto, nella 

forma da condividere con le autorità competenti in materia, è assoggettabile 

a Valutazione d’Impatto Ambientale (V.I.A.). 
 

 Saranno da definire i rapporti conseguenti all’attivazione del P.U.A per quanto 

relativo alla Valutazione Ambientale Strategica in sovrapposizione alla V.I.A. 

per quanto previsto consentibile dalla D.G.R.V. n°791/2009. 
 

 Le Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi che, nel loro insieme, 

interessano e regolano gli interventi previsti all’interno dell’insieme dell’area 

fanno riferimento a: 

- Art. 05 – Indirizzi e criteri per l’applicazione della perequazione 

urbanistica; 

- Art. 11 – Rapporto degli strumenti attuativi col Piano degli Interventi; 

- Art. 14 –  per quanto relativo al “Dimensionamento e dotazione di aree per 

servizi di cui all’art. 31 e 32 della L.R. 11/2004”; 

- Art. 53 – Z.T.O. “C2” – Espansione edilizia E.R.P.; 

- Art. 62 – Z.T.O. “D5” – Complessi ricettivi all’aperto (esistenti) 

ampliamento; 
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Per quanto indicato nelle N.T.A. del P.A.T. al documento A.T.O. n°1 punto 

10.2 (Dimensionamento delle attività produttive) dove viene previsto che: 

“nei rispetti dei limiti di nuova edificazione indicati nella tavola n°4 del 

P.A.T…….in adiacenza a questi, ad est, il P.I. potrà individuare un ambito 

(mq. 12.010) da destinare ad attività ludico sportiva”. 

Urbanisticamente, dato che trattasi di funzione compatibile con l’art. 62 

delle N.T.O. del P.I. e non inseribile nel quadro degli standard urbanistici, 

l’area viene indicata nelle tavole del P.I. come sottozona, della Z.T.O. D/5, 

Z.T.O. D/5a e normata come segue (tale indicazione andrà inserita all’art. 

62 delle N.T.O. del P.I.):  
 

8. Z.T.O. “D5a”- Area da destinare ad attività ludica e sportiva: 

sono aree destinate alla realizzazione di impianti quali: aree gioco 

bimbi, impianti sportivi di base e agonistici, piscine e attrezzature 

sportive all’aperto. Non è ammessa l’edificazione fuori terra ed 

eventuali locali tecnici funzionali allo svolgersi delle attività dovranno 

essere completamente interrati. 
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- Art. 65 – Z.T.O. “D7” – Turistica alberghiera di espansione; 

Per quanto non puntualmente specificato e definito per le possibilità 

operative dell’art. 65 si fa riferimento all’art. 63 – Z.T.O. “D6-D7” – 

Turistica alberghiera, per quanto indicato al punto n°1 lettera a) punti 1 - 2 

e lettera b). 

L’indicazione urbanistica ricomprende quanto indicato al capoverso: N.B. 

del punto 2 della lettera a) per utilizzi di verde attrezzato sportivo e altro 

che vengono ricomprese all’interno dell’indicazione cartografica “D7” art. 

65 - Zone turistico alberghiere di espansione. 
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 Calcolo dati dimensionali standard – art. 14 delle N.T.O. del P.I.: 

il riferimento per il calcolo degli standard è legato alle dotazioni: 

a) Aree per attività turistiche, per mq. 20 ogni mc. 100 di intervento edilizio; 

b) Aree per complessi ricettivi all’aperto, per mq. 15 ogni mq. 100 di 

intervento; 

c) Edilizia Residenziale Pubblica (E.R.P.) mc. 3.000 per 15 ab. teorici; 

quindi, dal calcolo: 

a) (mc. 15.000/100) * 20 = mq. 3.000; 

b) (mq. 32.775/100) * 15 = mq. 4.916; 

c) Ab. 15 * 33 mq./ab. = mq. 495. 
  

per un totale di aree richieste di mq. 8.411 

 

Come definito nell’Accordo di Programma (D.C.C. n°43 del 11 novembre 

2013) l’area a parcheggio identificata come Fd 2/1 non viene computata al 

fine del dimensionamento delle opere di urbanizzazione primarie. 

Tali aree saranno definite in sede di Piano Urbanistico Attuativo e potranno 

essere monetizzate nella misura massima del 30%. 

 

 Altri aspetti operativi 

Per meglio identificare, nel suo insieme, l’intervento si ritiene condivisibile 

l’attribuzione del titolo: “P.U.A. Accordo di programma Comune di Bardolino – 

Camping Cisano S.p.a.” 

da riportare nella Tavola del Piano degli Interventi con le puntuali destinazioni 

condivise nel progetto. 
 

 Data quindi la dimensione e la diversità delle funzioni contenute nel “P.U.A. 

Accordo di programma Comune di Bardolino – Camping Cisano S.p.a.” si 

prevede la possibilità che l’intervento sia attuabile per stralci; le funzionalità 
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dei quali dovrà essere garantita dalla completa infrastrutturazione delle opere 

di urbanizzazione primarie previste. 
 

 Il “P.U.A. Accordo di programma Comune di Bardolino – Camping Cisano 

S.p.a.” prevede al suo interno la sostituzione di una strada comunale con una 

nuova idonea al complessivo assetto della struttura da edificare e per 

garantire la medesime condizioni di viabilità. 

Per tale operazione si rende necessaria la sdemanializzazione della citata 

infrastruttura comunale nella tratta indicata dal Progetto. 
 

 Dall’accordo e da planimetrie allegate è valutabile la cessione, lungo la strada 

Regionale e in arretramento dal limite di proprietà e per tutta la lunghezza 

della stessa, di un’area di mq. 2.225 (circa) ad utilizzo “pista ciclabile” per una 

larghezza di m. 7,25, da definire puntualmente in sede di progettazione 

definitiva. 

 

 Così come previsto all’art. 54 del P.A.T. relativamente ai criteri e i limiti entro i quali il 

P.I. può modificarlo senza che sia necessario procedere ad una variante anche per 

il P.I. nei confronti del P.U.A. è possibile riconoscere la possibilità di aggiustamenti 

operabili in sede di definizione urbanistica del progetto alle condizioni che non 

mutino i dati dimensionali elencati in norma. 

 

 Sempre tratto dall’accordo: 

l’inserimento di una nuova area di espansione per edilizia residenziale 

(E.R.P.) per una potenzialità edificatoria di circa mc. 3.000, su mq. 2.606. 

Collocamento e dimensionamento del relativo lotto fanno riferimento alla 

cartografia allegata. 

 
 L’erogazione al Comune di Bardolino di una somma pari a € 800.000,00 da 

destinare, quale contributo oggettivo del privato, ad opere funzionali allo 

sviluppo del turismo nella frazione di Cisano. 
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 Allegati – Tavola Piano degli Interventi (scala 1:2.000) 
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PFd2/1

PD52/1

PD52/2

PD5 

PD72/1

PC1-T2/2

PC22/3

PC12/22

PD52/2
PD62/8

PD62/7

PC1/12/11

PC12/21

PC1/12/12

PC1-T2/3

PFb2/2

PC12/16
PC12/17

PC1/12/10

4

5

)P

Z.T.O.   A - CENTRO STORICO

Z.T.O. C1 / C1-1 PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE (I=0,80)

- COMPLETAMENTO, RIUTILIZZO DEL PATRIMONIO TURISTICO RADOZ.T.O.   C1-T

Z.T.O.   C2 - ESPANSIONE EDILIZIA

< < < < < < <

< < < < < < <
< < < < < < <

< < < < < < <

Z.T.O.   D5

Z.T.O.   D6

Z.T.O.   D7

- CAMPEGGI

- TURISTICO-ALBERGHIERA DI COMPLETAMENTO

- TURISTICO-ALBERGHIERA DI ESPANSIONE

- AMBITO A BASSA EDIFICABILITA'

< < < < < < <
< < < < < < <
< < < < < < <

< < < < < < <

 Fb

    Fd

    F

- AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE COMUNE

- AREE A PARCHEGGIO

- ZONA SPORTIVA PRIVATA

- FASCIA DI RISPETTO LACUALE

- A.T.O.

- NUCLEI DI CUI ALL'ART. 10 L.R. 24/85

- VERDE PRIVATO

#

,
, , , ,

,

,,,

- VINCOLO CIMITERIALE DA 0 A 50 METRI

Ê Ê Ê
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Î Î Î Î Î Î Î
Î Î Î Î Î Î Î
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< < < < < < <

< < < < < < <

X
X
X
X
X
X
X
X
XXXXXXXXXXXXXXXXX

X
X
X
X
X
X
X
X
X XXXXXXXXXXXXXXXXX

- VINCOLO DI INTERESSE ARCHEOLOGICO

- VINCOLO CIMITERIALE DA 50 A 200 METRI

Z.T.O.   D5a - CAMPEGGI (AREA DA DESTINARE AD ATTIVITA' LUDICA E SPORTIVA)

1:2.000

Legenda ¯

D5a

PUA - ACCORDO DI PROGRAMMA COMUNE DI BARDOLINO - CAMPING CISANO SPA

, , , ,

- POZZO DI PRELIEVO PER USO IDROPOTABILE / FASCE DI RISPETTO 

- LIMITE FISICO NUOVA EDIFICAZIONE

- CONTESTO FIGURATIVO DEL TERRITORIO COLLINARE

- AMBITO DI INVARIANTE / CORDONE MORENICO

- PERCORSI PEDONALI

- REALIZZAZIONE ROTONDA TRA VIA PRALESI E VIA PESCHIERA


