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Capitolo 1 — Informazioni propedeutiche alla Variante

1.1 Premessa

Con la riforma operata con la Legge Regionale n°11/2004 I'impianto urbanistico di
una qualsiasi amministrazione, competente per territorio, attua le proprie previsioni
attraverso l'art. 3 — Livelli di Pianificazione — e, per i Comuni, gli artt. 13 (P.A.T.) e
17 (P.1.).

Entrambi gli st rumenti (P.A.T. e P.l.) fo rniscono: il P.A.T. disciplina per una
programmazione strategica e il P.l. per una pianificazione strutturale.

Per ambedue i cas i vengono anche f ornite rispettive indicazioni per even tuali
Varianti (art. 14 P.A.T. e art. 18 P.1.).

Ma anche, in questo caso di Variante, I'indicazione operativa rimane indirizzata ad
una certa complessita di azioni.

Nei tempi applicativi di tali procedure si sono verificate nece ssita operative di tipo
‘puntuale” sia per | a dimensione condivisa di un singol o intervento sia per un
singolo tematismo.

Per questi specifici casi si € definita la possibilita di att uare singole “Varianti
tematiche” che, all'interno delle p rocedure della L.R. n°11/2004, possano trovare
brani di condivisione con| a legislazione in a tto sia per quanto relativo all a
condivisione, partecipazione (con l'adozione) el e verifiche ambientali per
I'assoggettabilita di tipo puntuale.

A quest'ultima procedura f a riferimento il nuovo Piano degli Interventichei n
sostanza si configura come “Variante al Primo Piano degli Interventi” per quanto
in quest’ultimo non valutato relativamente all’attivita produttiva in zona agricola

denominata “Enoitalia”.
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1.2

Perché una Variante al Primo Piano degli Interventi

Inevitabile la ricostruzione degli eventi che hanno portato al consolidamento sul

territorio di una cosi importante attivita agroalimentare.

Con la Variante al Piano Regolatore Generale (1979) nel 2001 veng ono
identificate e schedate le attivita “Produttive in zona agricola” ricomprese sotto
la denominazione D1.

Con la scheda pr ogetto n°4 viene censita, nello stat o difatto, I'at tivita
agroindustriale della Soc. Enoitalia, e consentito  quanto condiviso nell a

richiesta di ampliamento di cui in sintesi:

- Stato attuale: su mq. 24.370 di superficie territoriale un edificato esistente
per n°2 attivita produt tive per mq. 1.604 e mq. 3. 313 e uffici per mq. 228,
per un totale di mq. (coperti) 5.145;

- Ampliamento: sulla medesima supe rficie territoriale vengono aggiunti mq.

3.600 per un totale di nuova superficie coperta mq. 8.744.

In tempi diversi, l'ultimo residuo edificabile sta pere ssere completato e
riguarda I'edificio per uffici: la complessiva volumetria edificata ammonta a mq.
8.691,83 (con un residuo quindi di mq. 52,17).

(Seguono dati e planimetrie riferite alla scheda progetto D1 del 2001)
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COMUNE DI BARDOLINO P.R.G.

VARIANTE GENERALE AL P.R.G.

P.R.G.- SCHEDA DI PROGETTON. 4

PER ATTIVITA" FUORI ZONA

ZONA D1 — AGROINDUSTRIALE - COMMERCIALE DI COMPLETAMENTO

AMBITON. 1
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SCHEDA DI ANALISI
STATO DI FATTO
ENOITALIA SPA. (N. )

IDENTIFICAZIONE CATASTALE (espansione) ]

FOGLIO. 19

 MAPPALE N.: 240-239-132-449-492-1582-100a
IDENTIFICAZIONE URBANISTICA ]
_ZONA TERRITORIALE OMOGENEA: D1-1
1 ADDETTI AZIENDA }
TITOLARI: 2
IMPIEGATL: 17
COMMESS!: -
OPERAL 28
TOTALE: 47
N PROVVENIENZA ADDETTI |
COMUNE: 5
'COMUNI LIMITROFI: 42
 MEZZI DI TRASPORTO USATI: AUTOMOBILE
SERVIZI AZIENDALL: -
ALLOGGIO CUSTODE: .
INFRASTRUTTURE PRIMARIE |
COMBUSTIBILE: GPL-0.C. BTZ
ACQUA POTABILE: Si
SCARICHI CIVILI: Si, Imp.Dep.Biologico
ENERGIA ELETTRICA: 40,0 kw - 380 Volt
EMISSIONI IN ATMOSFERA: -
ALTRI DAT! |
TABELLE MERCEOLOGICHE: -
PRODOTTI COMMERCIALIZZAT!: Vino
BACINO PROVVENIENZA CLIENTI: ITALIA-ESTERO
FREQUENZA GIORNALIERA CLIENTI: -
COMMERCIO: -
MEZZI DI TRASPORTO CLIENT!: CAMION, AUTOMOBILE
CONSEGNE ACQUIRENTE: DIRETTA

CARRATTERI DIMENSIONAL! AZIENDA
STATO DI FATTO

1 SUPERFICIE SCOPERTA 19.226 MQ.

2 SUPERFICIE COPERTA 5.144 MQ.

142 SUPERFICIE AZIENDALE 24370 MQ.

RAPPORTO DI COPERTURA: 2110 %

ALTEZZE EDIFICIO: 7.50 (infradosso trave copertura)

1- SUPERFICIE COPERTA ATTIVITA' LAVORATIVA P.T. 4.917,00 MQ.
2- SUPERFICIE ATTIVITA' LAVORATIVA P.1 -

1+2=3 SUPERFICIE ATTIVITA LAVORATIVA 4 917,00 MQ.
4 SUPERFICIE UFFICI: p.t. 228+p.p. 228
3+4 SUPERFICIE ATTIVITA PRODUTTIVA 5373 MQ.
SUPERFICIE RESIDENZIALE (non computabile) -

1- PARCHEGGI DESTINAZIONE PUBBLICA: 38 MQ.
2- PARCHEGG! DESTINAZIONE PRIVATA: 138 MQ.
1+2=3 PARCHEGGI: 176 MQ.
4. VERDE: 377 MQ.
3+4 TOTALE STANDARD: 553 MQ.
% STANDARDS 3,36 %
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' CARRATTER! DIMENSIONAL! AZIENDA
I STATO DI PROGETTO
q SUPERFICIE SCOPERTA 15.626 MQ.
9 SUPERFICIE COPERTA 8.744 MQ.
142 SUPERFICIE AZIENDALE 24.370 MQ.
RAPPORTO Di COPERTURA: 36,00 %
- ALTEZZE EDIFICIO: 8,00 ML. max
_ SUPERFICIE ATTIVITA LAVORATIVA P.T. variabile dall'estensione
1 da computare agi effetli degli indici (sole P.T.) 8.516 MQ. degli uffici
o SUPERFICIE COPERTA AD UFFICE:
4 da computare agli effetti degli indici (solo P.T.) 228 MQ. variabile
Aed= SUPERFICIE ATTIVITA PRODUTTIVA: 8.744 MQ.
SUPERFICIE RESIDENZA (non computabile): - MQ.
'1 PARCHEGG! DESTINAZIONE PUBBLICA: 436 MQ.
2 PARCHEGG! DESTINAZIONE PRIVATA: 865 MQ.
142=3 PARCHEGGI 1.301 MQ.
4 VERDE PRIVATO: 1.880 MQ.
3+4= TOTALE STANDARD 3.181 MQ.

% STANDARDS 13 %
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SCHEDA DI ANALISI
STATO DI PROGETTO
ENOITALIA S P.A

DENOMINAZIONE DITTA ENOQITALIA S.P.A.
" UBICAZIONE: Localita Colombara n. 5
ATTIVITA SPECIFICA:  VINI
ANNO INIZIO ATTIVITA: 1986
TITOLO DI GODIMENTO: PROPRIETA
NECESSITA AZIENDALI: AMPLIAMENTO

[ IDENTIFICAZIONE CATASTALE {
FOGLIO: 19

MAPPALE N.: 240-239-132-449-49a-158a-100a

[ IDENTIFICAZIONE URBANISTICA |
ZONA TERRITORIALE OMOGENEA: D1-1

[ CARATTERI DIMENSIONALI AZIENDA ]
1 SUPERFICIE SCOPERTA: 19.226 MQ

2 SUPERFICIE COPERTA: 5.144 MQ

142= SUPERFICIE AZIENDALE: 24.370 MQ

ALTEZZA EDIFICIO: 7,50 ML max

1 SUPERFICIE ATTIVITA LAVORATIVA 4.917 MQ

2 SUPERFICIE UFFICI 456 MQ

1+2+3 SUPERFICIE ATTIVITA PRODUTTIVA 5.373 MQ

SUPERFICIE RESIDENZA: -

PARCHEGGI: .

VERDE: -

L CARATTERI FISICI FABBRICATO B
TIPOLOGIA: .

ETA DELLA FABBRICA: 1977

UTILIZZAZIONE: PRODUZIONE UFFICI

CONDIZIONI FISICHE:

BUONE FABB 4-5; PESSIME FABB. 1

QUALITA AMBIENTALI: DEPURAZIONE ACQUE DI SCARICO

I ALTRI DATI [
ADDETT! -

PROVENIENZA ADDETTI: COMUNE

INFRASTRUTTURE PRIMARIE: PRESENTI

PRODOTTI E PRODUZIONI: VINI

AMPLIAMENTO L R. 73/78 - 1/82 E SUCCESSIVE NO

11
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

LE M 240 - 239 — 132 - 449 — 483 — 158a - 1003

PLANIMETRIA CATASTALE SCALA 1:2000
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Comune di Bardolino

Superficie o Verde privalo X7 mg

mentale
Tolcle Verde & Porcheogi 553 mg

o Parchegg

lestinaione pdvata)

a Parcheggl Superficl povimeniale 18,573 g

lesfinazicne pubbical)

0 Vinrie

13




Comune di Bardolino

Relazione Tecnica - Variante Piano degli Interventi

BBoynI0y @ SQUBA D40,

Bl

000’ [:| P|Ds
Vad31 ONVId

14



Comune di Bardolino

Relazione Tecnica - Variante Piano degli Interventi

Con D.G.R.V. n°252 del 5 marzo 2013 veniva approvato il P.A.T. del

Comune di Bardolino.

Nel riepilogo dell’Allegato A) alla D.G.R. con il n°7 — Enoitalia S.p.a. — viene

riportato |l

“pertinente”.

parere

relativo alla

richiesta di

ampliamento non ritenuta

ENOITALIA S.P.A.

Localizzazione: ATOS.

L'Osservazione chiede di
poter ampliare I'attivita
attualmente in essere
all'interno di un ambito
dassificato dal P.R.G. come
"D1/1" e afferma essere in

L'ampliamento puo essere preso in considerazione attraverso
lo Sportello Unico in riferimento alla Scheda D1 gia
predisposta. 1l terreno adiacente & comunque classificato dal
P.RG. come "Zona El/1" a destinazione agricola.
L'Osservazione potra essere valutata in sede di P.I. anche
tramite gli Istituti previsti dalla L.R. 11/04 (perequazione,
credito edilizio, accordi pubblico/privati ex. Art.6).

7 7774 - corso nell'area immediata-
26/05/11 mente adiacente, classificata | Pertanto ai fini del P.A.T. si ritene l'osservazione NON
come *E1/1", oggetto | PERTINENTE.
dell'ampliamento, una
procedura di “Sportello

Unico”™ cosi come consentito
dal P.R.G. per I'ampliamento
dell’Azienda.

Cido nondi meno veniva indicato sia lo “Sportello Unico” e il “ Piano degli

Interventi” come possibile modalita operativa alla risoluzione della richiesta.

I P.A.T. (identificava comunque tali destinazioni con I'art. 47 delle Norme
Tecniche Attuative) prevedeva gli “interventi di miglioramento, ampliamento o
dismissione di attivita produttive fuori zona” demandando — al secondo comma
— la risoluzione :“Il P.l. individua le attivita produttive esistenti in zona impropria
tanto all'interno quanto all’esterno delle aree di urbanizzazione consolidata e
detta norme per i c onseguenti interventi di miglioramento, di ampliamento o

per la dismissione”.

Il Primo Piano degli Interventi, recupera la tipologia zoonizzativa del P.R.G.
(e la scheda D1 con il II° P.1.) e, attraverso I'art. 57, delle NTO ricomprende la
“zona produttiva di completamento schedata” specificando, nel cartiglio, con la
sigla D1-1 — n/nil numero di riferimento alla scheda riportata dal P.R.G.:

“Enoitalia — scheda progetto n°4”.

15
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Nella sua articolazione, la  norma, detta ult eriori indicazioni sulle attivita
compatibili in tali interventi e su lla dotazione di elementi di mitigazione visiva
degli impianti.

Al “Primo Piano degli Interventi” non €& pervenuta “proposta” o
“osservazione” per l'inserimento dell’ampliamento richiesto in sede di
adozione del P.A.T..

e Lo “Sportello Unico per le attivita produttive” e gli“ oneri perequativi’.
L’indicazione contenuta nel parere approvativo del P. A.T. relativamente all a
possibilita di attivazione della proposta attraverso I'attivazione dello “Sportello
Unico”, non ha ott enuto conferma sia per la mancanza, al tempo approvativo
del P.A.T., della disponibilita all’applicazione dellonere “perequativo”
successivamente previsto nel P.l. sia per, una volt a definito tale impegno, la

dimensione dell'intervento anche in rapporto alla definizione dei compensi.
Per tale serie di motivazioni si € quindi definita e condivisa la necessita
che per un tale intervento fosse necessario attivare una “Variante” al

“Primo Piano degli Interventi”.

(M n° P.1. &, n ei contenuti, l'ulteriore precisazione di quanto resosi necessario

definire e dettagliare per quanto non contenuto nel I° P.1.).

16
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1.3 Cos’e Enoitalia S.p.a.

Enoitalia S.p.a. & un’azienda vinicola privata formatesi nel 1986, pr €sso
Calmasino, dopo I'acquisto di un’altra cantina privata.

Enoitalia € da anni tra le prime aziende vinicole d’ltalia per fatturato e tra le prime
quattro per reddittivita per capitale investito.

L’azienda esporta il 75% della propria produzione in tutto il mondo.

A coronamento della propri  a attivita, Enoit alia sta indirizzando una part e
dell’'azienda a speciali progetti difiliera con investimen ti nella val orizzazione e
conservazione dei patrimoni vitivinico li, ampelografici, paesaggistici e

microeconomici locali.

L’azienda, in linea con le proprie finalita ha attivato procedure di qualita attraverso
certificazioni e riconoscimenti:
- 1SO 9001 - SGS
- Certificato di Conformita NOP da ICEA — Istituto Certificazione Etica
Ambientale
- Level A presso International Food Standard
- Global Standard for Food Safety presso BRC Food Certificated.

Per quanto poi rif eribile ad aspetti, successivamente approfonditi attraverso il
“‘Rapporto Ambientale Preli minare”, relativi ad ulteri ori o eventuali aumenti  di
traffico viabilistico, la Soc. Enoitalia S.p.a. non ha sportello per la vendita al minuto

dei suoi prodotti.

17
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1.4 | motivi della richiesta di ampliamento
Un dettaglio, non approfondito nel Cap. precedente, di che cos’e “Enoitalia S.p.a.”.
Trattare I'operativita dell’azienda serve per meglio capire la dimensione strutturale

e la complessa, e complessiva, modalita di funzionamento.

Enoitalia:
nasce neglianni’ 60 conil nome di Officina Arno, come azienda produttrice di
macchinari per I'enologia. Nel 1986 acquista una cantin a a Calmasino di

Bardolino, dando vita ad Enoitalia.

L’Attivita:
I'azienda non produce vino, ma acqu ista il prodotto in tutta Italia (dalla Sicilia al
Trentino Alto Adige, pa ssando per Sardegna e Piem onte), lo trasforma e lo

imbottiglia per venderlo in tutto il mondo (Stati Uniti e Paesi europei).

La Produzione:

I'azienda “lavora” circa:
- 750.000/800.000 ettolitri di vino sfuso (che stabilizza per il prodotto finito);
- Produce 97 milioni di bottiglie I'anno;
- In tre turni di lavoro giornalieri confeziona 400.000/450.000 bottiglie;

- Opera attraverso 4 linee di imbottigliamento in vetro e una linea in cartone.

La logistica:

data la ristrettezza dimensionale all'interno della quale I'azienda opera:

e La quantita di bottiglie giornaliere prodotte (per mancanza di spazi) vengono
trasferite in un magazzino (ex ceramiche Thun) aff ittato in localita Rivoli

Veronese.

e Giornalmente, dalle 5.30 di mattina alle 19.30, il prodotto lavorato viene

trasferito con camion, in numero da 15 a 20 a Rivoli e ritorno.

18
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La movimentazione avviene preferi bilmente in uscita, verso nord, per la
S.R. n°450. Raramente, e solo per consegne locali, alcuni mezzi possono

accedere dalla strada provinciale per Lazise.

Sempre da Rivoli Ve ronese, per la mancanza di ma gazzini, vengono
spedite a Calmasino le medesime quantita di bottiglie vuote (circa 450.000

al giorno).

| trasferimenti (da e per il m agazzino) avvengono anche si sabato con

autorizzazioni in deroga.

Sempre da Rivoli, i mezzi trasportano il prodotto finito in tutta Europa, ed a

Livorno per la successiva spedizione negli Stati Uniti.

Il completamento funzionale

Con I'ampliamento, il ciclo produttivo, viene interamente operato sull’area di

proprieta.

Vengono cosi efficentate le linee di produzione.

Viene ridotto il movimento merci (e quindi di ca mion) per circa 1/3 da e per

Rivoli Veronese, effettuato preferenzialmente sul tratto di S.R. n°450.

Gli effetti

Il presupposto & che gli effetti della richiesta non aumentano la
produttivita dell’azienda ma ne ottimizzano tutto il sistema della

logistica interna.

19
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e Positiva l'incidenza dell’operazione in termini di occupazione. Buona parte
della manodopera operante, demandata a cooper ative esterne, sara

assunta a tempo indeterminato ed organizzato all'interno di un’unica sede.

e L’ottimizzazione funzionale dell’attivita comportera anche un aumento
dell’occupazione sull’attuale forza lavoro formata da (circa) n°80 operai e

n°40 figure complementari.

20
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Capitolo 2 - L’ipotesi progettuale

2.1 Premesse approfonditive
Nel capitolo precedente si € potuto valutare che il co mplessivo ciclo produttivo é

carente della possibilita di stoccaggio di materie prime e del prodotto finito, che
comporta il trasferimento in altro sito (mag azzino in affitto a Rivoli Veronese) della

merce pronta per la relativa consegna.

A parte la riduzione delle movimentazione con mezzi della ditta (stimato a 2/3 del
totale) notevole, in termini econo mici, il disservizio sia ditipo operativo che

occupazionale che sopporta I'azienda.

E questo anche per l'or ganizzazione degli spazi interni non piu in grado di

contenere lo stesso materiale in uso per il funzionamento delle linee produttive.

La societa Enoitalia, giain fase di osservazione al P.A.T., aveva presentato in
allegato allarich iesta di accoglimento, una tavola “Scheda progetto” all'interno
della quale:
- Si estendeva I'ambito d’intervento ad un’ulteriore parte di propri eta per
complessivi mq. 25.422;
- Si stimava la necessita di creare nuovi s pazi coperti per la ricollocazione e
riordino dell’esistente di:
e Magazzino per prodotti finiti;
e Deposito delle materie prime;
e Ulteriori spazi produttivi;
e Magazzino per le materie prime;

¢ Nuova palazzina uffici.

Con l'estensione dell’area di intervento, e 'ampliamento delle strutture edilizie, si

poteva quindirec uperare quegli spazi di manovra interni necessari alla
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movimentazione degli automezzi oltre alla loro sosta, e pe r uso diverso, la

riorganizzazione, anche di tipo visivo, dei grossi contenitori in acciaio.

L’amministrazione, definito il quadro delle operazioni e I' opportunita temporale
della valutazione del pr ogetto, e del le modalita ur banistiche per ‘attivazione,

approfondite le proposte operative, valutava n°2 particolari fattori di fragilita:

- Laviabilita, o meglio il traffico e la sosta di mezzi pesanti;

- Lacompatibilita idraulica.

Per quanto relat ivo alla viabi lita, data la quantita di movi mentazione di mezzi
pesanti dipendenti dall’attivita, da rilevare che I'azienda € collocata sulla comunale
della Colombara.

Il riferimento € da collegare alla quasi inesiste nte presenza di tr affico su questa
bretella che si collega con la provinciale con Lazise o per la frazione di Calmasino.
In ogni caso via Colombar a non facilita nessun accesso, in entrambi i sensi, data
la mancanza di insediamenti di rilievo e che quelli esis tenti (Calmasino e Lazise)
sono accessibili, cosi come per la tangenziale, dauna viabilita diretta e

maggiormente qualificata come:

- Verona e il Lago di Garda;

- Le Autostrade e il Lago di Garda;

- La S.R.n°450 e il Lago di Garda;

- L’interconnessione della viabilita principale verso i siti di Calmasino, Lazise

e la provinciale tra Verona e Lazise.

22



Comune di Bardolino Relazione Tecnica - Variante Piano degli Interventi

2.2 La proposta e la condivisione amministrativa — la dimensione
dell’intervento

Valutata la necessita di ottimizzazione della linea produttiva, la stima espansiva da

operare attraverso nuove strutture € stata proposta e di mensionata attraverso la

creazione di una nuova superficie coperta di mq. 12.000.

Verifiche, su quantor ichiesto operate dallammini strazione comunale, hann o
valutato aggiustamenti che re ndano [iniziativa con divisibile alle con dizioni, di
seguito riportate, nelle presenti “Norme Tecniche Operat ive” e alla necessita di
una attentalett ura sull’aspetto architettonico dell’intervento in sede di

progettazione edilizia.

La nuova area occupabile, di proprieta, misura mq. 25.422 che, aggiunta a quella
utilizzata per mq. 24.370, porta ad una dimensione complessiva di superficie

territoriale per mq. 49.792.

La superficie coperta, della parte esistente & di mq. 8.691, 83, mentre quella di
progetto € dimgq.12. 000, che portano alla superficie (coperta) complessiva
(compreso il +15% previsto dall’art. 14 delle N.T.O. del P.l) — e per quanto ancora

da attuare nella prima parte a:

- Mgq. 8.744 attuabili su esistente;

- Mgq. 8.691, 83 attuati su esistente;

- Mgq. 12.000 (+52, 17 differenza, ancora da utilizzare per la parte esistente);
- Maq. 12.052, 17 + 8.691, 83 = mq. 20.744.

Quindi per una superficie copribile complessivamente di mq. 20.744 su una
superficie territoriale di mq. 49.792, per un indice di edificabilita

planivolumetrico pari al 41,66%.
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Il riassetto complessivo a impianto terminato vede posizionato:

- Nel nuovo corpo F/3 tuta la parte uffici e com merciale, attualmente
posizionato nella parte F/2, in allungamento verso la strada comunale;

- Nell’edificio F/2 il magazzino per le materie prime;

- Nell'edificio F/1 e nel retrostante ampliamento, la produzione;

- Nel nuovo corpo est, retrostante il corpo F/2 il magazzino per prodotti finiti;

- E nel prolungamento a sud il collocamento delle materie prime.

Il livello di finit ura della pavimentazione int erna sara ditipo funzionale alla
movimentazione dei mezzi operativi dell’azienda.
Per la quantita di territorio agricolo impermeabilizzato sara attentamente valutato il

dettaglio approfonditivo in sede di compatibilita idraulica.

In fase di progetto definitivo sara recuperato spazio a verde, per meabile, in

quantita piu possibile per quanto non utilizzato per la mobilita interna dei veicoli.

Particolare attenzione, cosi come condiviso nell'allegato progetto, alla
movimentazione esterna dei veicoli pesanti e alla loro possibile sosta in sedi viarie
ricavate dall’allargamento stradale, su terreno di pro prieta dell’azienda, e su
piazzale, sempre su terreno di Enoitalia.

Spazi questi che saranno assoggettati a vincolo di uso pubblico ma demandati alla

manutenzione dei privati proprietari dell’area.

(Segue planimetria della scheda progetto).
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2.3 La Compatibilita Idraulica
Il terreno da nord a sud si present a sostanzialmente pianeggiante. Da est scende
con modesta e progressiva pendenza fino al piede della scarpata della S.R. n°450
per Affi.
La parte ovest della scarpata presenta quote molto meno inclinate fino a scaricare
nel modesto alveo della “Bisavola”.
Parte del terreno ogget to dellintervento presenta pendenze confluenti nella
canaletta che raccoglie, passando sotto il corpo stradale, quanto proveniente da
est per convogliare, attraverso una tombinatura (competenza del Consorzio del
Garda), quanto residuo nella Bisavola.
Un modesto rilievo & presente sul lato a nord del terreno soggetto ad ampliamento
probabile effetto manomissivo per garantire alle culture viticole una configurazione
planimetricamente piana.
L’ampliamento previsto manterra la medesima impost a della struttura produttiva
presente ad ov est con, su alcuni lati, movimenti diterra , per unut ilizzo
pianeggiante dei nuovi spazi operativi.
Particolari indicazioni e pre scrizioni saranno contenute nell’indagine per
I'ottenimento del parere favorevole di “Compatibilita Idraulica” relativamente:

- Alla quantita di superfici impermeabilizzate;

- Al trattamento delle acque di prima pioggia;

- Al reticolo di raccolta, collegamento e scarico dell’intero impianto.
La compatibilita idraulica trasmessa aglient i di competenza det taglia
approfondimenti e indicazioni prescrittive  all’attuazione  dell’iniziativa
condividendone, stante le indicazioni, la “compatibi lita urbanistica” all’attuazione

del Piano degli Interventi.
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PER CONTO DI ENOITALIA S.P.A.

REALIZZAZIONE AMPLIAMENTO ATTIVITA PRODUTTIVA IN ZONA D11

progattista
Dotl. Caro Tagliar

VALUTAZIONE IDROLOGICA ED IDRAULICA

Ingegnere Idraulic
R AV
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332015
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STUDIO PPS
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Colombara - Calmasino

Bardolino (VR)

Cario Tagliaro

| Colognala al Coll, 04062015
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2.4 La Compatibilita Geologica

Come valutato in precedenti  approfondimenti laT avola n°3 del P.AT. ha
evidenziato che la part e sud del previsto ampliamento € ricompresa all'interno
dell'art. 19 — Penalita ai fini edificatori — Area idonea a condizione.

Il primo punt o della norma prev ede chelet rasformazioni “siano ammesse
esclusivamente previa verifica della compatibilita geologica”.

Mentre i successivi punti 3 e 4 (DIRETTIVE) stabiliscono che:

3. 1l P.l. dettaglia le aree idonee a condizione e ne disciplina l'uso. La
relazione geologica del P.l. definisce le condizioni di compatibilita
delle azioni strategiche previste dalla Tavola 1 del P.A.T. ricadenti in
aree idonee a condizione.

DIRETTIVE

4. Nelle aree a bassa soggiacenza della falda sono da evitare locali
interrati se non si prevedono adeguati sistemi di drenaggio,

impermeabilizzazione e sollevamento.

La “Compatibilita Geologica”, trasmessa dal tecnico della societa proponente e
valutata condivisibile, di seguito allegat a, ripercorre indagini precedentemente
eseguite, rilievi effettuati sul territorio e da prove geotecniche eseguite nell’area.
Nel punto 7 della Relazione le “Consid erazioni conclusive” che lintervent o

urbanistico risulta compatibile anche in presenza dei pozzi ad uso idropotabile.

(segue Compatibilita Geologica)
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I. — PIANO DEGLI INTERVENTI
PROGETTO
1/1 DELLA DITTA ENOITALIA S.P.A.

ELABORATO:

VERIFICA COMPATIBILITA’ GEOLOGICA
GEOMORFOLOGICA EIDROGEOLOGICA
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Compatibilita geologica Enoitalia SpA — Calmasino di Bardolino (VR)

4. CARATTERIZZAZONE IDROGEOLOGICA

L’ idrografia superficiale dell’area & caratterizzata dal Rio Bisavola un corso d'acqua
relativamente importante, per la superficie del bacino che occupa e per la lunghezza
della sua asta, che attraversa per un tratto del suo corso, in un ampio paleoalveo il
territoric comunale nella parte orientale lambendo I'abitato di Calmasino.

Il Rio Bisavola nasce in Comune di Cavaion in localita Pozzol ed entra nel territorio
comunale di Bardolino poco a monte di Calmasino attraversa tutto il territorio
comunale in direzione Nord - Sud e quindi passa nel comune di Lazise.

Il Bisavola non s'immette nel lago di Garda ma nel fiume Mincio nei pressi di Salionze,
e per questo fa parte dei corsi d'acqua del Bacino del Mincio.

Ha una lunghezza d'asta di 19,510 Km ed una superficie del bacino di 23,21 KmZ2.
Scorre incassato nella piana morenica che attraversa sempre con argini in terra, ha
una pendenza limitata che crea zone con difficolta di deflusso in relazione alle
caratteristiche geomorfologiche delle aree comprese tra i cordoni morenici.
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Capitolo 3 — La pianificazione vigente: dal P.A.T. al P.I.

3.1 Il Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.)
L’art. 47 delle Norme Tecniche d’Attuazione del P.A.T. del Comune di Bardolino, al

primo e secondo comma:

1. I P.A.T. individua ai sensi dell’Art. 13, comma 1, lett. n), della L.R.
11/04 i criteri per gli interventi di miglioramento, di ampliamento o
per la dismissione delle attivita produttive, commerciali e turistico
alberghiere in zona impropria..............

2. 1l P.I. individua le attivita produttive esistenti in zona impropria tanto
all'interno quanto all’'esterno delle aree di urbanizzazione consolidata
e detta norme per i conseguenti interventi di miglioramento, di

ampliamento o per la dismissione.

L’attivita era gia pr evista nel P.A.T., conf ermata nelle dimensioni e, attraverso il
secondo comma dell'art. 47, potenzialmente ampliabile per esigenze di
miglioramento (comma 4, art. 47).

Sempre all’interno del P.A.T. il documento allegato alle Norme “A.T.O.” alla n°5

“Colline moreniche di Calmasino” al punto 10 — Dimensionamento — stabilisce che:

10.1 All'interno dell’lambito A.T.O. n°5 non é prevista alcuna ulteriore
edificazione fatto salvo:
10.1.2 Quanto previsto dagli artt. 48 e 49 delle N.T.A. in

relazione alle attivita produttive in zona impropria.
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3.2

L’art. 57 delle Norme Tecniche Operative del P.I.

Le “Norme Tecniche Operative” del Piano degli Interventi inseriscono all’art. 57 —

Z.T.0. “D1” — Zona produttiva di ampliamento schedata.

Al successivo punto Z.T.O . D 1/1 identifica le zone totalmente o parzialment e

occupate da insediamenti di tipo agroindustriale.

(Di seguito brani significativi dell’art. 57)

Sono zone totalmente o parzialmente occupate da insediamenti
produttivi in cui l'intervento diretto € ammesso solo se esistono o se
vengono reperite le opere di urbanizzazione primarie e
secondarie.......

........ Sono ammesse costruzioni da destinare all'alloggio del
proprietario, o del custode, nella misura di 500 mc. per attivita
produttiva con superficie minima di 400 mq..

La fascia di rispetto inedificabile lungo le strade pubbliche deve essere
convenientemente sistemata a verde arborato.

Per le aree individuate nelle tavole della Variante Generale al P.R.G. —
P.l. come zona “D1” produttiva di completamento schedata vale quanto
disposto nella normativa specifica e nelle rispettive schede riportate
nell’'allegato........

....... Intorno alle zone produttive, sia di completamento che di
espansione, in occasione dei singoli interventi diretti o nelle previsioni
dei piani attuativi, potranno essere richieste opportune schermature
verdi costituite da quinte di vegetazione (siepi, filari 0 macchie, anche
su zone filtro in riporti rialzati) che coprano per quanto possibile la vista
degli impianti produttivi dalle visuali piu comuni sulle strade pubbliche
nei dintorni; le essenze da mettere a dimora saranno scelte tra quelle
tipiche della vegetazione boschiva o riparia nel territorio (Vedi art. 41
R.E.).
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Il Pl conferma gli ambiti a destinazione produttiva individuati nel Titolo
4°, “Zone produttive”, ai punti 4.1, 4.2, 4.3 delle N.d.A. del P.R.G.
vigente al momento della adozione del PAT.

II Pl individua le attivita produttive esistenti in zona impropria
tanto all’interno quanto all’esterno delle aree di urbanizzazione
consolidata e detta norme per i conseguenti interventi di
miglioramento, di ampliamento o per la dismissione.

All'interno del territorio agricolo, in presenza di zone
agroindustriali di completamento, si applica quanto previsto al
presente articolo delle presenti Norme e quanto indicato nel
fascicolo allegato al PI “Zona D1.1 Agroindustriale di
completamento e ambiti per insediamenti produttivi di tipo

Agroindustriale e Manifatturiero in zona agricola”.

3.3 L’Allegato al P.I. - Zona D1.1
Per quanto demandato, dalle N.T. O. del P. 1., al fascicolo allegato al P.l. “Z ona
D1.1 Agroindustriale di completamento e ambiti per insediamenti produttivi di tipo
Agroindustriale e Manif atturiero in zona agr icola” alcuni passaggi rilevanti ai fini
delle modalita operative diintervento (per quanto non gia in dicato dalla norma
generale).
La scheda Enoitalia € la n°4 delle sette contenute, definita dal codice D 1.1 1 3/2.
Seguono alcuni brani dell’'allegato al II° P.l. pe r gli interventi all'in terno degli
“ambiti per insediamenti produttivi di tipo Agroindustriale e Manifatturiero in zona
agricola”.
Successivamente alle indicazioni dirif erimento per l'operativita all'interno di
queste aree:

- Estratto tavola del II° Piano degli Interventi;

- Estratto tavola Variante al 1I° Piano degli Interve nti: estensione are a

intervento.
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Sono zone parzialmente occupate da insediamenti produttivi riferiti ad
impianti speciali a servizio dell'agricoltura, collegati principalmente alla
coltivazione della vite e dell'ulivo e alla lavorazione, trasformazione e
commercializzazione dei suoi prodotti e destinate alla riorganizzazione
e ampliamento delle strutture esistenti.
L'attivita edilizia in esse e disciplinata:

— dalle presenti norme;

— dalle Norme Tecniche Operative del P.l.;

— dalle tavole di P.I.;

— dalla Tavola di PI.. "Scheda di progetto" relativa ad ogni singolo

insediamento produttivo.

La nuova edificazione si ha per intervento diretto purché esistano le
principali opere di urbanizzazione.

Qualora si riscontrasse la mancanza o la carenza di alcune di esse,
I'intervento & subordinato alla stipula di un atto unilaterale d'obbligo,
come da schema allegato, il quale dovra prevedere modalita, tempi e

garanzie per I'esecuzione delle opere mancanti o carenti.

In tali zone:

- sono sempre ammessi gli interventi di manutenzione straordinaria, di
opere interne a risanamento igienico e riorganizzazione funzionale. Per
le strutture esistenti ed in caso di ampliamento € sempre consentita
l'aggiunta di volumi tecnici quali silos, cisterne, depuratori, cabine
elettriche, centrali termiche, scale di sicurezza, ascensori,
montacarichi, macchinari tecnologici, che non vanno a concorrere con

la superficie coperta ammessa......
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...... Per la realizzazione degli interventi previsti dalle schede di

progetto sono da rispettarsi:

- le definizioni organizzative e planivolumetriche indicate, dimensionali
formano parte integrante delle presenti Norme;

- gliindici stereometrici generali di zona.

L'edificazione e previsto possa avvenire entro le sagome limite indicate

dalla scheda grafica di progetto. Esse dovranno in ogni caso rispettare

le prescrizioni della tabella "indici stereometrici di zona". La quantita di

servizi destinati a verde e parcheggio previsti

dalla tabella "indici stereometrici di zona" dovranno rimanere invariati,

ma la loro posizione potra essere modificata senza costituire variante

alP........

...... Il rilascio del permesso di costruire € subordinato alla stipula di un

"atto unilaterale d'obbligo" come da schema allegato, registrato nel

caso previsto al precedente punto 2).

(Seguono estratti del Piano degli Interventi vigente e dell’area di progetto del

Comune di Bardolino)
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3.4 La Superficie Agricola Utilizzabile (S.A.U.)

L’art. 7 delle Norme Tecniche d’Attuazione del P.A.T. — “Limite quantitativo
massimo della zona agricola trasformabile in zona con destinazione diversa da
quella agricola” determina il li mite quantitativo massimo della zona agricola
trasformabile in zona con destinazione diversa da quella agricola.

Al punto 4.1 (la successiva tabella) calcola il limite massimo di superficie agricola

risultante pari a mq. 125.884 come di seguito evidenziato.

Dy

Dall’allegato planimetrico al P.A.T., che indica le aree valutate come “territorio
agricolo” (vedi estratto che segue allegato) € possibile, dalla sovrapposizione del
progetto di intervento, stimare quanto di questa ne viene utilizzata.

La presenza di parti a verde interne al progetto non viene presa in considerazione
data la perdita della loro funzione primaria.

Quanta parte consumata viene quindi dedotta dal dato della nuova area
occupabile, come indicato nell'ipotesi di progetto, per mq. 25.422.

Dato che riportala S.A.U. del P.A.T.:

mq. 125.884 — mq. 25422 = mq. 100.462
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Capitolo 4 — La “Norma”

4.1

Premessa operativa
La “scheda proget to” per 'ampliament o di Enoit alia, come tale, ricade
all'interno delle in dicazioni contenute nella D.G.R. n°1717 d el 03 ott obre
2013, specificatamente per quanto all’allegato “A” — presa d’atto del parere
della Commissione V.A.S. n°73 del 02 luglio 2013.
Cio premesso, la variante o meglio, il nuovo Piano degli | nterventi, € da
sottoporre a “Verifica di Assog gettabilita” alla Valutazione Ambientale

Strategica per quanto contenuto all’art. 6 dell’allegato A.

Per quanto attinente al punto 2 dell’art. 18 delle N.T.A. della L.R. 11/2004 —
Procedimento di formazione, efficacia e varianti del Piano degli Interventi —
viene cosi sottoposto alle “forme di consultazione, di partecipazione e di

concertazione” e cosi attuato.

Trattandosi di “Intervento puntuale ditipologia monotematica definito in ambito

circoscritto e identificato da molteplici forme normative”, € indirizzo condivisibile la

trattazione degli as petti concertativi citati, attraverso I'elenca zione dei seguenti

passaggi pubblici che ne hanno o ne condivideranno | a fattibilita at traverso le

forme consentite:

— La prima richiesta espressa tramite atto pubblico, 'osservazione al P.A.T. e la

sua pubblicazione nei suoi documenti approvativi;

— La presentazione dell'iniziativa nel Documento de | Sindaco, esposto nel

Consiglio comunale del 13 maggio 2015;

— La fase di “Adozione” della Variante al P.l. ch e aprira un’ulteriore aspetto

concertativo attraverso I'esposizione del documento;

— La piurilevante, tra le fasi: l'invi o alla Commissione del Piano adottato, per

I'attivazione delle procedure di assoggettabilita alla verifica V.A.S., attraverso la

condivisione della trasmissione aglient i territoriali per competenza com e
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previsto dal secondo comma del punto 6.1 del Parere Commissione V.A.S.
n°73/2013 come allegato A) alla D.G.R.V. n°1717/2013.

4.2 La “Norma”
Molteplici le pos sibilita normative per qualsiasi progetto di variante ad un Piano
degli Interventi.
Altrettanto numerosi i documenti che contengono residui indicativi prescrittivi.
Dal P.A.T., al P.l. eisu oi allegati, dalla Compatibilita Idraulica alla Compatibilita
Geologica, alle condizioni operative per la verifica di assoggettabilita alla V.A.S..
L’effetto complessivo pot rebbe sovrapporsi confonden do il pri mario e pi u
importante riferimento pur rimanendo tale, il vincolo, per quanto ancora contenuto
ma non citato.
Semplificando ma indicando, per la fase di progettazione puntuale, anche se non
riproposti nella loro interezza, i riferimenti per la lettura applicativa.
Premesso che:
e La “Scheda progetto”, composta dalla planimetria generale
dell’intervento, contiene tutti i dati: stato attuale, progetto, indici,
indicazioni per aree a servizi e altro, &, per tutti i contenuti, vincolo

assoluto di riferimento per I'operativita dell’intervento.

Dettagliato anche che gli strumenti di riferimento operativo sono: P.A.T.; P.I. con
I'art. 4 e in tutti i loro contenuti, oltre alle prescrizioni della “Compatibilita Idraulica e
Geologica”. Cio, non di meno, per una maggior chiarezza il riferimento a:
- P.A.T. (riproposti nella n°4 Tavole):

Tav. 1, art. 27 — Rete ecologica;

Tav. 2, art. 29 e 30 — Indicazioni per la formazione della Compatibilita

Idraulica e Geologica;

Tav. 3, art. 19 — Penalita edificatoria;

Tav. 4, art. 27 — Rete ecologica.
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- P.l. nelle Norme Tecniche Operative:
Art. 4 — Modalita attuative del P.I.;
Art. 13 — Convenzione;
Art. 14 — Dimensionamento e dotazione per aree a servizi da artt.31 e 32
L.R. 11/2004;
Art. 38 — Compatibilita Geologica (sviluppata in allegato);
Art. 39 — Sicurezza geologica (sviluppata in allegato);

Art. 57 — Zona produttiva di completamento schedata.

Determinante, impegnativoer ilevante per ir apporti tra proponente e
amministrazione, il successivo schema riepilogativo di:
- Dati dimensionali della ditta Enoitalia S.p.a.;

- Dotazione aree per servizi ai sensi art. 14 delle N.T.O. del P.l. vigente.
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Il riepilogo di alcuni dati sterometrici

Superficie attuale mq. 24.370
Superficie ampliamento mq. 25.422
Superficie totale mq. 49.792
Sup. coperta attuale mq. 8.744
Sup. coperta ampliamento mq. 12.000
Sup. coperta totale mq. 20.744
Sup. max edificabile mq. 12.052,17
Indice occupazione fondiaria 41,66%
Standard parcheggi totali mq. 4.249, 30
Standard parcheggi reperiti mq. 985, 30
(Sat?th??trﬂ 0 oot 55 T_e.gzﬁaﬂzom) mg. 3.264
Altezza massima edifici ml. 9,00
Attivita ammissibili Art. 56 N.T.O.
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Riepilogo oneri

Standard attuale mq. 4.249, 30
Standard reperiti mq. 985,30
Standard da monetizzare mq. 3.264
Oneri standard da monetizzare

(80 €/mq.) € 261.120
Oneri perequativi sup. ampliamento

(45 €/mq.) € 540.000
Importo complessivo da versare €801.120

Standard + oneri perequativi

Nella planimetria generale di progetto vengono diversamente evidenziati: accesso

e percorsi dei mezzi pesanti e accesso auto per dipendenti.

Viene consentita la possibilita di attu are lintervento per st ralci successivi in
rapporto all’esecuzione delle opere diur banizzazione, valutabilii n sede di

approvazione dei progetti edilizi.

Viene consentita la costruzione di una scala esterna, tra i due corpi di fabbrica
esistenti, di raccordo tra il piano terra e la copertura.

Per quanto trattato al punto 2. 4 “Compatibilita Geologica” e, anche, per quanto al
punto 2.3 “Compatibilita Idraulica” si valuta negativamente la possibilita di ricavare
spazi interrati sull’intera area.

E parte integrante delle pr esenti norme lo “Schema di atto unilaterale d’obbligo”,
cosi come previsto dall’allegato D 1.1 per le aree schedate come attivita produttive
fuori zona delle N.T.O. del P.I..
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Art. 3

Il proprietario/legale rappresentanie si impegna ad attuare integralmente il progetto, i parcheggi e le
opere accessorie cosi come riportato nelle tavole di progetto allegate alla domanda di permesso di
costruire, che riprende quanto indicato nella scheda urbanistica di P.1. ¢ i suoi allegati, previsti dal
PI.

Art. 4

Il proprietario/legale rappresentante da atto che l'ampliamento/modifica/riqualificazione si rende

necessario per le motivazioni di cui al punto/i ... delle premesse.
Art. 5
Viene dato atto, con il conforto del parere della Commissione Edilizia n........... / Ufficio Tecnico

Comunale, in data che:

1. I'ampliamento/modifica/riqualificazione rientra nei limiti massimi previsti dalle masse e profil
dello strumento urbanistico.

2. la superficie coperta dellimmobile esistente (mq. .. ... . .. .} sommata a quella aggiunta in
ampliamento di progetto (mq. . ... ... ) forma un totale dimq. . ... .. e che nella loro globalita
rispetta gli standards urbanistici di zona.

3. il proprietario/legale rappresentante ha adottato tutte le necessarie misure per la tutela
dall'inquinamento, la prevenzione incendi, l'igiene, la sicurezza sul lavoro.

Art. 6

Tutte le eventuali aree a verde e parbheggio dovranno essere sistemate a cura ¢ spese del

proprietario/legale rappresentante, il quale dovra altresi provvedervi alla sua manutenzione e

mantenimento nel tempo. Le stesse rimarranno in proprieta del proprietario/legale rappresentante,

ma vincolate a tale destinazione fintantoché altro permesso ¢ autorizzazione non consentira
diversamente.

Le eventuali aree per la nuova viabilita (allargamenti stradali) dovranno essere sistemate a cura e

spese de}f'ﬁroprietario/legale rappresentante ¢ cedute al Comune di Bardolino dopo la completa

asfaltatufa--é'..'r_ealizzazione della relativa segnaletica orizzontale e verticale.

Art. 7 ;: :

La sistemazione a verde e parcheggio/nuova viabilita viene preventivata euro......................

come risulta dai computo metrico estimativo prodotto dal proprietario/legale rappresentante ed il cui

Importoe tato.-_dichiarato congruo dall'U.T.C.




per I'importo di @uro...ooveeceeiceineenne pari ai 100% del costo di costruzione di cui allart. 7 per un
periodo di anni tre dai rilascio del permesso di costruire ¢ comunque fino al certificato di agibilita-
abitabilita

Ad ogni importo pari ad 1/3 di lavoro compiuto, su certificato del Tecnico Comunale, il
proprietario/legale rappresentante potra ridurre di pari importo la polizza fidetussoria.

Art. 9

L'estinzione del presente atto d'obbligo e della polizza a garanzia avverra automaticamente con il
certiticato di agibilitd — abitabilita.

Art. 10

Viene dato atto che gli oneri concessori sono quelli riferiti alia scheda allegata allo strumento
urbanistico generale vigente.

Art. 11

Gli obiettivi ed i vincoli derivanti dalla presente convenzione obbligano. oltre al propristario/legale
rappresentante, i suoi successori ed aventi causa ¢ vanno pertanto trascritti alla Conservatoria dei
registri Immobiliari, con piena rinuncia all'eventuale ipoteca legale ed esonero del Sig.
Conservatore ad ogni analoga responsabilita

Art. 12

Tutte le spese, imposte e tasse inerenti e conseguenti alla presente convenzione sono a carico del
proprietario/legale rappresentante, che chiede Tapplicazione di ogni beneficio di legge ed in
particolare delle Leggi 01.06.1943 n. 666 € 20.01.1977 n. 10, trattandosi di atti volti all'applicazione

di previsioni urbanistiche.
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4.2 La Verifica di Assoggettabilita a V.A.S.

Il “Rapporto Ambientale Preliminare” allegato alla presente relazione dettaglia gli
aspetti rilevanti al f ine di valutare la dimensione e qualita de I'impatto attraverso
I'analisi degli “I ndicatori Ambientali”, il loro livell o di approfondimento e gli eff etti
che il progetto potra apportare agli stessi, e al loro grado di compatibilita.

Sara, necessariamente, valutato il “cumulo degli effetti” con la parte esistente pur
facendo parte di raggr uppamento di un intero processo produttivo, ora, negli
aspetti logistici, frammentato all’interno di due diverse, e dist anti tra loro, re alta
operative.

Le “valutazioni di compatibilita Idraulica e Geologica” forniscono indicazioni sugli
aspetti di maggior attenzione al riordino dell’iniziativa nei confronti degli argomenti
trattati nelle due indagi ni allegate, che una volta condi vise dagli enti competenti

per territorio saranno trasmesse per quanto di competenza.
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