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Premessa

1 PREMESSA

La Societa Terraglio S.p.A., con sede legale a Padova, via Scrovegni 1 , ha incaricato lo studio GAIA
Engineering s .r.l. di Pordenone e lo studio E coricerche | ngegneria S.r.l. di Tezze Sul Brenta (V1) di redigere la
documentazione di carattere ambientale necessaria alla procedura di valutazione di impatto ambientale

(V.ILA.) del progetto relativo al| 6 i n s e d i da umecantra commerciale (grande struttura di vendita) in
Comune di Ve nezia & loc. Mestre.

1.1 RIFERIMENTI NORMATIVI PER LA VERIFICA DI ASSOGGETTABI(STREENING) E PER LO
STUDIO DI IMPATTO AMBIENTALE (SIA)

Il quadro legislativo & costituito da norme a livello comunitario, statale e regionale per quanto attualmente

0 DPR 12 aprile 1996 0 At t o di indirizzo e coordinamento per | f6att
Legge 22 febbraio 1994, n. 146, concernent e disposizioni in materia di valutazione di impatto
ambiental ed;

0 DPCM 3 settembre 1999 0 At t o di indirizzo e coordinamento che moc
atto di indirizzo e coordinamento per | 6attuazi one de
1994, n. 146, concernente disposizioni in materia di Vi

0 DPCM 1 settembre 2000 6 Modi fi cazioni ed integrazioni del decreto
Ministri 3 settembre 1999, perommd detlatlegge 22 fablorago 1694,In.| dar t .
146, in materia di valutazione dell di mpatto ambiental e

i D.Lgs112/98 0 Conf eri mento di funzioni e compiti ammi ni strat
locali, in attuazione del capo | della legge 15 marzo 199 7, n. 5926

A livello nazionale , i provvedimenti legislativi garantiscono la conformita formale alle disposizioni delle

vigente. direttive, il cui adeguamento avvenuto attraverso | dema
Esso estende | dalplpd i ¥laxki @aineprogett.i del |l dall egato |1 del | a
Normativa Comunitaria autorit?” competenti, all argando ai pi ani e progr ammi sett
promuovendo la procedura di indagine pubblica a tutti i progett i dell 6allegato |
U Direttiva CEE 85/337 d e | 27 giugno 1985 oValutazione doi mpatto ambiental e di determinat. progett.i ) o
pubblici e privati6: Nonostante in Italia non vi sia mai stato un completo recepimento della normativa comunitaria, con la
i Direttiva UE 97/11 ' legge 349/86 , i stitutiva del Mi ni stero del | 6Ambi ent e, ed i
Il livello comunitario stabilisce i criteri di valutazione ed i requisiti di procedura fondament ali, in modo che gli recepimento provvisorio delle dir et t i V € i comunitarie. Con tale legge il cof
. . . L - . assumere | o status di interesse fondamentale per la col | e
Stati membri possano prevedere le modalita di recepimento piu idonee al diritto interno; definisce, inoltre, X ) ) ] . o 3
. . . s : . cagire per la conservazione e il recuper ae ddle futur@ aziohii ent e 6
le linee della politica ambientale della Comunita fondate sul concetto di prevenzione e comunque sulla ) wali
considerazione che lat ut el a del |l dambiente sia presa in ConsiderazProgrammaoqeeprogq}uapresto possibile a livello di
programmazione e di decisione per determinati progetti. Solo con il DPR 12 aprile 1996, modificato e integrato con il DPCM 3 settembre 1999 e il DPCM 1 settembre
La normativa vigente trae origine dalla Direttiva Europea 85/337 del 27 giugno 1985 , la quale indica i fattori 2000, ) V_' e_n € appro V_ ato | 6a tNt 0 d ! bn d brizz O_ € _C ocordi nchenent o,
. . . . e definitive, precisando | dambito di applicazione e | a proc
che devono essere considerati nella valutazione degli effetti diretti e indiretti di un progetto e comprende
. ~ . . opere da assoggsettare a grocedurat (ALLEGA A e B). C?n sﬁfattaoorma mRItre Si st?bdlscq cpe le r%glom e
tre allegati: |l 6all egato | che el enca i progett. che dlevono . se(r]Ibb opo i I deil’ & o Itn cdh,e
elenca i progetti per i quali la necessita di sottoporli alla V.I.A. & determinata dagli Stati membri sulla base € prov.mce autohome debbano as.5|c.ura r e 0a uazi 9 n e. . € fper |ppn0ge | dw ag !

. . ~ . : allegap A e B.del PPR stesso e.qumd|.provvedqre a dlsc\PImare nlel tempi stabiliti, i (Eontenutl e le procedure . .
dell e |l oro caratteristiche, | 6all egato |11 che speC|f|cdaV|Ae i n or_maz||0_n|__r_e_ ati e"a roget”o e al Dsn\Jlodl ef fetti
sull dambiente che devono essere f or ni337/€EEdmodificateoenimegrata ent e . '003 A O\évlero arlploplzzare € %380f|2|0n| wgen? con qug € continut | e4|;|§8a stessz(a; norma Ier esca,
dalla direttiva 97/11/CEE ol tre ai principi e ai criteri di val ut az | T |)| t;tua meSt? s normatlvzq |br| erlawentto ell nuQvo %creto eglﬁlatl:sloz / OhGSc?%On 2 coqrelttlvo a O o
tipologie di progetti da sottoporre a procedura obbligatoria e di quelli da sottoporre alla procedura per 0Testo nicoo mbirentafle Lgs. ). a cul s a ni €
esplicita indicazione dei singoli stati membri. Ldi nt er v e dotupa nuogasceseumione, € disciplinato dalle normative sopra citate e innanzitutto dalle

disposizioni del Testo Unico in materia ambientale, il D. Lgs. n. 152/2006 e s.m.i. L6Al 1l egato IV al C
152/2006, § 7 lettera b) , elencando i progetti sottop o0 st i alla Verifica di apsogettigg et t a

Normativa Nazionale

di sviluppo di aree urbane, nuove o in estensione, interessanti superfici superiori ai 40 ettari; progetti di

ri assetto o sviluppo di aree urbane al |l 6i nduperfiolsupedorial®r ee ur

U D.Lgs 29 giugno 2010, n.128 6 Modi fi che ed integrazioni al decreto eltdd@irdl;atciosd raizapmiel i 20coeen,t ri. clogmpmerci ali di cui al decre

recante norme in materia ambientale, a norma. de@9d6 6 ardti scidldelal o elleddde a181gisuegtntoo r2ep odgel commerci o, a norma dell
U D.Lgs 16 gennaio 2008, n.4 o Ul teri ori disposizioni correttive ed ni.nt5e90r;adgpdausscphbico concapagite superiol &5§Q pesti autoi v 00 .3

aprile 2006, n. 152, recante norme in materia ambiental eo6;

D. Lgs 3 aprile 2006,n.152 6 Nor me i n materia ambiental eo; ) )

Legge 8 luglio 1986, n. 34961 st i tuzione del Mi ni stero delI6Ambienl\t|°gnat'¥areﬂ'%n?l%é in materia di danno

ambientaleé (cfr. art. 6): 0 L.R. 26 marzo 1999 n. 10: oDisciplina dei contenut. i e delle proc
0 D.P.C.M. 10 agosto 1988, n. 377 0 Regol ament azi one dell e pronunce di compaarpt?'b?nt|"i”e%mb|entale di

cui al | Sart . 6 della Legge 8tLtugkiondo86] Mln|3$1t9erore&e1 n,. .17 febbrgio 2009 OUIl t er i or iatwiin ohateria dz valutaziang pilimpatto

nor me di materia di danno ambiental eo: amblentaledl coordinamento del D. Lgs.3aprile2006, n. 152, "Norme in materia ambientale" come
0 D.P.C.M. 27 dicembre 1988 0 Nor me tecniche per |l a redazione degl. st udrqodifiaqto eldrjr%egrfiuq %al %‘Hrgsi %Gnqer}f?ioezog& P'a4' "Ulteriori disposizioni correttive ed

formul azione del giudizio di compatiiol9B6, . 349 ddottaieaii al | &ar §eIrafve delde | creto feqisiativa 3 aprile 2008, n. 152, recante norme in materia ambientale” con la

sensi del Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri 10 agosto 1988, n. 377;

Legge Regionale 26 marzo 1999, n. 10.060



Premessa

0 D.G.R.n. 1539 del 27 settembre 2011 : Disposizioni applicative per il coordinamento delle disposizioni
della legge regionale 26 marz 0 1999, n. 10 "Disciplina dei contenuti e delle procedure di valutazione
d'impatto ambientale” con il Decreto legislativo 29 giugno 2010, n. 128 "Modifiche ed integrazioni al
decreto legislativo 3 aprile 2006, n. 152, recante norme in materia ambientale, a norma dell'articolo
12 della legge 18 giugno 2009, n. 69". Disposizioni applicative.

D.G.R. n. 575 del 03 maggio 2013 : Adeguamento alla sopravvenuta normativa nazionale e
regionale delle disposizioni applicative concernenti le procedure di valutazione di impatto

ambientale di cui alla Dgr n. 1539 del 27 settembre 2011 e sua contestuale revoca.

T

La Giunta Regionale del Veneto ha emanato la DGR n. 1539 del 27 settembre 2011, con la quale ha
riordinato in un unico provvedimento le disposizioni da applicarsi a i procedimenti avviati dopo la data di
adozione della medesima delibera, rendendo al contempo inapplicabili agli stessi procedimenti le
indicazioni di cui alle precedenti deliberazioni ( DGR n. 308/2009 e DGR n. 327/2009).

Tuttavia, € opportuno considerare  la nuova disciplina prevista dalla legge regionale 28 dicembre 2012, n.

50, recante "Politiche per lo sviluppo del sistema commerciale nella Regione del Veneto", la quale ha
aggiunto all'elenco delle tipologie progettuali soggette alla disciplina di cui al decreto legislativo n.
152/2006, Parte Il, allegati 11l e IV, anche le grandi strutture di vendita (grandi centri commerciali e parchi
commercial) eche ha reso necessario | dadeguamento dell
legislative. L'art. 22, comma 1, della citata legge regionale, infatti, dispone che in relazione alle grandi
strutture di vendita trovi applicazione la disciplina prevista dalla legge regionale 26 marzo 1999, n. 10
"Disciplina dei contenuti e delle procedure di valutaz ione ambientale" nonché dal D.Lgs. 152/2006,
distinguendo la procedura applicabile in base a precise soglie dimensionali. Nello specifico, & previsto
l'assoggettamento a valutazione di impatto ambientale per le grandi strutture aventi superficie di vendita

superiore a 8.000 m2 e l'assoggettamento alle procedure di verifica di assoggettabilita per le grandi
strutture aventi superficie di vendita compresa tra 2.501 e 8.000 m2, salve comunque le disposizioni di cui
all'art. 26 della medesima legge regionale.

e Vvige

Con la Deliberazione del la Giunta Regionale n. 575 del 3 maggio 2013 "Adeguamento alla sopravvenuta
normativa nazionale e regionale delle disposizioni applicative concernenti le procedure di valutazione di

impatto ambientale di cui alla DGR n. 1539 del 27 settembre 2011 e sua contestuale revoca", pubblicata sul
BUR n. 43 del 21.05.2013, vengono individuate nuove disposizioni applicative in adeguamento alla
sopravvenuta normativa nazionale e regionale ( D.Lgs. 14 settembre 2011, n. 162 e L. 17 dicembre 2012, n
221; L.R. 28 dicembre 2012, n. 50), in materia di valutazione di impatto ambientale. Contestualmente si
revocano le precedenti disposizioni applicative di cui alla DGR n. 1539 del 27 settembre 2011 . Nelle Sezioni Il
e Il dellAllegato A viene riportato il quadro sinottico delle corrispondenze tra le tipologie progettuali
previste negli allegati alla  L.R.n. 10/1999 e quelle indicate dal D.Lgs. n. 152/2006 negli allegati 11l e IV della
Parte IlI, con indicazione del riparto delle competenze tra Regione e P rovince, confermando quanto gia
individuato con la citata delibera n. 327/2009.

Sulla base di tale suddivisione, Idat t i vi t " commer ci
mq, € stata sottopost a alla procedura di verifica di assoggettabilita

provinciale .

ale oggetto di snoand i
alla VIA (Screening) di competenza

0 )

A seguito di cio, la Provincia di Venezia si € espressa ¢ on Determina n. 1115/2013 assoggetando alla
procedura di VIA il progetto presentato dalla Societa Terraglio S.p.A. relativo alla realizzazione di un centro
commerciale (Grande Struttura di Vendita) in Comune di Venezia 0 Loc. Mestre, via Caravaggio. Secondo
il parere espresso dalla Commissione VIAcon p  rot. N. 38059/13 del 24.04.2013 | a real i zzazi
avrebbe prodotto impatti significat i v i per manent i sulla wviabilit?®
componenti ambientali correlate.

one d

e af fe

Di conseguenza a quanto suddetto si & quindi elaborato il present e Studio di Impatto Ambientale. 1 |
progetto & stato dunque riformulato prevedendo opere aggiuntive di  mitigazione d el | Gezione e@r s

rotatoria O€adekl Banaéssi bi l(paagrafod 811 TERRIMPRIGE NUOVA VIABILITA; tali
opere hann o ottenuto parere favorevole da parte del Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti o}
Dipartimento per le Infrastrutture, gli Affari Generali ed il Personale - Struttura di Vigilanza sulle
Concessionarie Autostradali ¢ Ufficio Territoriale diBologn a( si veda | dal.l egato parere)

1.2 METODOLOGIA

Lo studio € stato condotto con un approccio fondato su un'analisi multidisciplinare; viene redatto secondo

una procedura di analisi dello stato di salute e di equilibrio ambientale, per valutarne la sostenibilit a 0 meno

del progetto stesso, sfrutt@aindoalaptpaoiponad ededdgleicni nobeitab
positivi) prodotti sull dambiente stesso, al fine di undade
Pertanto lo scopo di tale studio sarap ropri o quell o di non | imitarsi ad uno
argoment i, ma <cogliere e valutare opportunamente l e rel e
analizzati, tenendo ben presente che tra essi possono intercorrere effetti cumulativi Valutare | deff
progetto sull 6ambiente significa qostituitodda untseteneardi rigarse si@nt e ch
naturali che umane, definite nelldinsieme oOambientalio.

La  valutazione final.ee pertant o gdtta, atesotnale sdie compbmentit er r el a z

nti di.s. i.zi,oni.,. regionali all e ..prescrizioni
ovvero le a2|on|,peq‘a§torl ambientali (naturaﬁ e uman% come sopra spemﬂga{l.

Per tale motivo ogni fattore ambientale é descritto nel suo stato attuale, nei suoi elementi di fragilita e nella
sua evoluzi onees,i ndeil IrBeiagploi zzazi one dell dintervento,
del | ambi ente.

ma S e mg

| fattori sono stati analizzati anche tenendo ben presenti eventuali degradi gia in atto, stati di carico e di
stress, per i qual. bodespereaarsioggegli orpuj va, peggiorativa
non comportano variazioni di rilievo.

2 ANALISI DEL GRADO DICOPERTURA DELLA DOMKDA E DEL SUO LIVEK.
DI SODDISFACIMENTO
2.1 OBIETTIVI

La presente analisi si pone come obiettivo la valutazi one del | 8 ap e rcantworcammdrciale u nnel

Comune di Venezia, localita Mestre - Terraglio, mediante:
1) la localizzazione d e | s iidentficazionk ddella struttura;
2) la definizione del bacino di utenza e del contesto competitivo  di area;

p3} b 8L RO Liqngdelupptgnzialeg del pﬂngp venditaze del suo livello di sostenibilita.

2.2 METODOLOGIA

La metodologia di studio ed analisi adottata permettera di
natura tecnica che commerciale, relative al punto vendita e
potenziali competitori gia presenti.

acquisire tutte le informazioni necessarie, sia di
di comparare tali risultati con quelli di

nfatti, ad altre

sul |l e

eBladitmtvéert Verctoammer ci ale viene, i
cagatidrizzante, bl fing@ di vadutare ildpbdtenziale ti panarazore. e

compar at a

Il presente studio viene articolato in tre macro aree :

1) Punto vendita : la strategia commerciale;



Premessa

2) Struttura del territorio : bacino di utenza e viabilita;

3) Contesto Competitivo : contesto socio -economico e competitivo di area.
Per la valutazione in  oggetto s ono stati utilizzati i seguenti database:

V Dati Censimento Istat 20010/11 per le statistiche relative alla popolazione, industria e servizi.

V Dati diffusi a livello di mercato.

2.3 BACINO DI UTENZA

Il bacino di utenza € identificato con quella porzione di terri torio sulla quale I 6attivit?"
un potere attrattivo pitl 0 meno marcato. Questo territorio si divide convenzionalmente in tre aree distinte

caratterizzate da una progressiva lontananza dal punto vendita e da una diversificazione delle mot ivazioni

che ne determinano la capacita attrattiva. Le aree di utenza si possono classificare in:

Area di pertinenza : il fulcro del bacino & facilmente e velocemente raggiungibile e la sua capacita

attrattiva e legata alla vicinanza.

Area residenziale :lacapacit”™ attrattiva dell6attivit”™ ~— legata al
attese della popolazione residente.

Area motivazionale : la capacita attrattiva dipende dalla natura distintiva del punto vendita che giustifica
la percorrenza di medie d istanze.

Il dato relativo agli abitanti del Comune di Venezia ( 270.884) e ricavato dalle tabella Istat 2010 e considera

la somma degli abitanti di tutte le 6 municipalitad. Va sottolineato che gli appartenenti alla Venezia insulare

e litorale, nonostantel a vi ci nanza con | 6oggetto in valutazione, han
utilizzando dei mezzi di trasporto come il vaporetto e
all dinterno dell a s20dd ndianutsio.crona 1180

Il bacino di utenza interessato & quello compreso tra Silea (TV) a Nord e Camponogara (VE) a Sud, Venezia
e lalaguna a Sud -Est e Mirano (VE) ad Ovest.

Entro un raggio di 10 chilometri il bacino di utenza e quello comprendente interamente il Comune contiguo

di Mira ( VE) e tutta la terraferma di Venezia: Favaro Veneto, Mestre -Carpenedo, Chirignago -Zelarino e
Marghera.

Entro 20 minuti il bacino di utenza, per complessivi 518.303 abitanti, comprende i comuni limitrofi
appartenenti alla provincia di Venezia, Spinea, Marte llago , Marcon , Mirano,Qu ar t o D, ®dd, &alzano,
Camponogara e quattro Comuni della provincia di Treviso Mogliano Veneto , Casale Sul Sile, Silea e
Preganziol ol t re all 6i sol a di Venezia e alle isole minGastello, del

S.Elena, Cannareggio, Dorsoduro, S.Polo, S.Croce, Giudecca, Lido, Malamocco, Alberoni, Pellestrina,
S.Pietro In Volta, Murano, S.Erasmo, Burano, Mazzorbo e Torcello.

comm
Il a cap
no dei te

| aut obus

la laguna|

TOTALE

VENEZIA - MURANO - BURANO 69.136 abitanti

| ‘ 21.664 abitanti |

I VENEZIA Terraferma || 90.800 abitanti |

| VENEZIA Isole e Litorale || 179.212 abitanti |

Figura 2.1 8 Municipalitae abitanti

518.303

Figura 2.2 0 Bacino d'utenza

-
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Nella tabella che segue sono stati evidenziati i dati relativi alla popolazione residente suddivisa per classi 2.4.1 Popolazione res idente

ddet” in base alla distanza dall darea di sviluppo. . .
Maschi Femmine Totale
Provincia di Venezia (Bacino) 215.684 234.572 450.256
Meno di 5 12216 10.102 22318 Comune di Venezia (terraferma) 127.937 142.947 219.036
Da5a9 12.611 9.802 22.413 Tabella 2.3 8 Popolazione residente (Fonte ISTAT 20D)
Dal0al4 12.352 9.535 21.887 La tabella_dei dati riguardati la popolazione residente suddivisa per i Comuni della Provincia di Venezia che
Da15a19 11.965 8.933 20.898 sono compresi nelle due isocrone, viene allegata in fondo al presente dossier.
Da20a24 12.705 9.053 21.758 Il Centro Commerciale raccoglie, nella distanza di 10 minuti, un numero di fa miglie pari a 232.449, tutte
Da 25 a 29 13.879 10.640 24519 appartenenti alla provincia di Venezia.
Da 30 a 34 17.527 13.668 31.195 Il raggio nella distanza compresa fra 11 e 20 minuti dal Centro Commerciale, comprende invece una
Da 35 2 39 2 786 16.333 39119 popoIaZ|or.u.3 di .208.467. apltanu2 residenti nella provincia .d| Vgnema ma anc.he nella pro vincia di Treviso,
nello specifico nei Comuni di Mogliano Veneto, Casale Sul Sile, Silea e Preganziol.
Da 40 a 44 25.360 18.579 43.939
Da45a49 25.776 18.224 44.000 Distanza dal C.C. 0-10 min 11-20 min Totale
Da 50 a 54 22.203 15.061 37.264 Famiglie 147.392 85.057 232.449
Da 55259 19.765 13215 32.980 Tabella 2.4 8 Numero fami glie (Fonte ISTAT 2010)
Da 60 a 64 21.691 14.004 35.695
Da 65 a 69 19.910 11.389 31.299
Da70a74 19.594 10.700 30.294 2.4.2  Popolazione impiegata
Da75a79 15.610 7.732 23.342 La Popolazione Impiegata nei Comuni appartenenti alla prima isocrona ammonta a 122.410 unita, di cui
Da 80 a 84 12521 5486 18.007 107.261 sono gli occupati del Comune di Venezia -Mestre (VE). Tale utenza rappresenta per il Centro
Commercia le una voce importante soprattutto per gli acquisti rapidi e per la ristorazione.

Da 85 a 90 8.862 3.650 12.512
Da 91 a 100 e piu 2503 1.026 3.529 | Provincia VE | Totale
Totale 309.836 207.132 516.968 Prima Isocrona 122.410 122.410

Tabella 218Popol azi one residente per classi déet” (Fonte: | STATI cYggmuyediVenezia -Mestre (VE) 107.261

. . . . . . . . L . . Tabella 2.5 8 Popolazion eimpiegata (Fonte ISTAT 20 01
Evidenziando il bacino di utenza sopra riportato, che si trova a circa 20 minuti dalla piastra commerciale, P piegata ( )

possiamo tenere in considerazione  518.303 abitanti. Ne lla tabella della popolazione residente per classi
déet ™ il dato relativo alla popolazione r e shil69é8abimntiiclo mp |
dati, infatti, sono stati elaborati da tabelle Istat aggiornate al 1° gennaio 2011, piu recenti

essiva di bacino risulta diverso (
2.5 CONSUM

) ) N Per I 8 anal i si dei consumi S i ri portano i dat i rel ati vi
Bacino | Popolazione | C.C. Competitori . L . .
interesse, suddivisi in base alla distanza dal Centro Commerciale.
0-10 min 309.836 5
. | 0-10 min l 11-20 min | Totale

11-20 min 208.467 4
Totale 518.303 9 Popolaz ione 309.836 208.467 518.303

. . . . . . . . . Famiglie 147.392 85.057 232.449

Tabella 220Pr i nci pali centri commerciali nell darea di bacino (Fontle 19T AT 20119

Tabella 26 0Popolazi one e f ami gl iutenzad (Ednte:bsttc2010)o d &

24 DATI DEMOGRAFICI La tabella che segue illustra la spesa media mensile in Italia, per ripartizione geografica e capitolo di spesa.

La pop olazione nel bacino di utenza identificato viene suddivisa in due gruppi:

Popolazione Residente : shopping di prossimita e somministrazione (abitanti della zona);

Popolazione Impiegata : shopping e somministrazione (lavoratori e pendolari).
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SPESA MEDIA MENSILE (=100%)

RIPARTIZIONI GEOGRAFICHE

ITALIA

B)

per

mezzi pubblici che privati, al Centro Commerciale ed effettuare scelte di acquisto;

O0Pot enzi ateneadpotenrialej rcipéequelleein drado di recarsi autonomamente, sia con

ALIMENTARI E BEVANDE 461 472 471 467 27 ANALI SI DEL BWWRIANO DO
Pane e cereali 2.8 3.1 4.2 3.2 - - ] - - ]
0-10 min Questo bacino raccoglie un utenza che comprende i residenti nel Comune di
Carne 4.0 4.3 5.7 4.5 Venezia terraferma e Mira (VE).
Pesce 12 18 2.7 17 11-20 min Quello compreso in questo range temporale & il target in cui si trovano alcuni tra i
Latte, formaggi e uova 23 24 34 26 maggiori competitori del Centro Commerciale.
Oli e grassi 0.6 0.6 0.9 0.6
Patate frutta ed ortaggi 2.9 35 4.4 34
Zucchero, caffé ed altro 11 12 1.8 13
Bevande 1.7 15 1.9 1.7 VENEZIA (VE) 270.884
NON ALIMENTARI 2.334 2.067 1.411 1.987 MIRA (VE) 8,80 g' 38.952
Tabacchi 0.7 0.8 1.3 0.8 TOTALE 309.836
Abbigliamento e calzature 5.1 5.7 7.5 5.8
Abitazione 28.8 311 25.0 28.4
SECONDA ISOCRONA 11270
Combustibili ed energia elettrica 5.3 51 55 53 3
CITTA DISTANZA Km DISTANZA Tempo ABITANTI
Arredamento, elettrodomestici e servizi per la casa 5.6 4.8 5.2 5.4
SPINEA (VE) 7,30 11 27.041
Sanita 3.8 3.8 35 3.7
- MOGLIANO VENETO (TV) 11,90 171 28.115
Trasporti 14.8 134 12.1 13.8
. MARTELLAGO (VE) 12,30 14 21.279
Comunicazioni 1.9 2.0 2.2 2.0
Istruzione 12 09 11 11 MARCON (VE) 16,80 14 15.938
Tempo libero e cultura 4.9 4.1 35 4.4 MIRANO (VE) 15,30 16' 27.077
Altri beni e servizi 115 9.6 8.2 103 QUARTO D& ALTINO 19,50 16 8.212
Tabella 2.7 8 Spesa media mensile per ripartizione geografica (Fonte ISTAT 2011) DOLO (VE) 17,40 17 15.188
_ _ _ _ ) _ CASALE SUL SILE (TV) 19,20 7 12.789
La spesa media per famiglia nel 2010 par.i ad 0 2.453,00 di Cl— —4-6+7—00—p-e g—e—h—e—+—i A ——-e—A——a—F e—bevande.
A livello regionale le spese medie pitl elevate si registrano in Lombardia, Emilia -Romagna e Veneto. SILEA (TV) 25,40 17 10.118
PREGANZIOL (TV) 25,70 19' 17.025
26 POTENZIALE SALZANO (VE) 18,40 20' 12.727
CAMPONOGARA (VE) 21,20 20 12.958
Dal l 6anal i si deipadagrafl |l psecatdenthei S i proceduto alla valutazironme—dett+ouotermrzapoternziat—e
del Centro Commerciale. TOTALE 208467
Bacino | Popolazione | <15 anni | Potenziale
0-10 min 309.836 37.179 272.657
11-20 min 208.467 29.439 180.028
Totale 518.303 66.618 451.685
Tabella 2.8 6 Potenziale
ANALISI DEI CAMPI RILEVANTI
A) per OPopolazioned si intende | popol azione residente in un dato bacino di utenza classificato in base

alla distanza dal Centro Commerciale. Lo stesso procedimento va

le per i minori di 15 anni;
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2.8 CONTESTO COMPETITIVO

ol

MIRASOLE

lrmey

™

Figura240Competi tor s

presenti

nel

bacino

ddutenza

A pochi passi troviamo il Centro Commerciale AUCHAN, con una superficie (GLA) di 30.322 mq , | dancor a
AUCHAN con una SV di oltre 15.000 mq. e 71 punti vendita cosi suddivisi:

V  Abbigliamento e Sport traiquali OVS, Benetton , Caleidos , Scarpe& Scarpe , Deichman Calzature ;
V  Cultura e Servizi traiquali La Feltrinelli Village , Bluvacanze ;

V Salute Bellezza e Regalo tra i quali Piquadro , Be Up Cosmetcis , Blue Spirit, Premiata Erboriste ria
Veneta ;

V  Elettrodomestici HiFi e Casa traiquali Open Games , 3 Store;
V Pranzo e Cena traiquali Rossopomodoro , Flunch, Pizza Chef

Nella citta di Venezia (terraferma), troviamo altri 3 Centri Commerciali, ubicati ad una distanza massima di
7,30 Km:

V  LEBARCHE,nelcuorediMestre con una superficie di 13.454 nPgm; 20 pun
V POLO, a Zelarino con una superficie di CAdo®QO0O mg, 18 puni
V PANORAMAcon una GLA di 17.200 mq, 2PRanggamati vendita e | da
V  CENTRO COMMERCIALE DI PROSSIMA EDIFICAZIONEe | | 6area adiacente aldiCC Pal
una GLA di ca. 40.000 mg ed una SV di 25.000 mq.
Ad una distanza di 9,60 Km, nel Comune di Marcon (VE) troviamo il Centro Commerciale VALECENTERON
una GLAdi58.152 mg., | 6ancora CARREFOUR, il pi% grande iper mer cz¢

9.500 mq. e 104 punti vendita cosi suddivisi:

V  Abbigliamento e Scarpe  tra i quali H&M, Zara, Prenatal , Cisalfa Sport, Footlocker , Bata Boutique ,
Nero Giardini , Intimissimi, Tezenis

Animali, Zoo Planet ;

Borse, Accessori e Bjoux traiquali Accessorize , Carpisa , Swarovski;
Cioccolatini e caramelle, Leonidas  ;

Oggettistica e Idee Regalo  traiquali Thun;

Palestra, Element Centro Fitness ;

Prodotti Casa traiquali Kasanov a, Re Sole;

Profumerie ed Erboristerie traiquali Kiko, Yves Roche , Sephora ;

Ristorazione tra i quali C-House, Frozen Yogurt, Mc D o n aDads®wanni , Wok Eat;

< < K K K <K <K< < <

Servizitrai quali Cassa Di Risparmio Di Venezia , La Feltrinelli Village , Sweet Clean ;

V Telecomunicazioni ed Informatica traiquali Euronics, Open Games , 3 Store.

Nei Comuni di Mi rano (VE) e Silea (TV) sono pMIRAB@NGLA al | &i
7.316 mqg.) ed EMISFERQ(GLA 7.485 mq.) due ipermercati ad insegna EMISFERJ udo con una SV di 5.136
mq., | 6altro di 6. 000 mq.

Insegna CENTRO Ubicazione GLA SV Insegna SV Distanza
COMMERCIALE (mq) (mq) ' Ancora (mq) (Km)
MESTRE (VE)
AUCHAN Via Don F . Tosatto 22 30.332 15.399 5.870 71 Auchan 15.399 0,20
MESTRE (VE)
LE BARCHE Piazza XXVII Ottobre 1 13.454 7.900 160 20 Pam n.d. 2,50
ZELARINO (VE)
POLO 30174 Via Ettore Tito 6 7.800 7.800 300 18 Cadoro 1.500 3,00
PROSSIMA MARGHERA (VE) 25.000 n.d. n.d. n.d. n.d. 7,20

10
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COSTRUZIONE 30175 SS Romea 2.9 DATI STATISTICI DI DETTAGLIO
MARGHERA (VE)
PANORAMA Via Sertorio Orsato 13 17.200 8.228 1.000 22 Panorama 7.170 7,30 Comuni della Provincia di Venezia Femmine
LA PIAZZA MOGLIANO \{ENETO (TV) 7.300 4.155 170 5 Cadoro 2,000 8.00 CAMPONOGARA 6.411 6.547 12.958
Via N. Macchiavelli 16
DOLO 7.416 7.772 15.188
MARCON (VE)
VALECENTER Via Enrico Mattei 1/C 58.152 29.153 2.800 104 Carrefour 9.500 9,60 MARCON 7 958 7980 15.938
MIRASOLE MIRA (VE) 6.000 3.800 250 19 Iperlando 890 13,50 MARTELLAGO 10.422 10.857 21.279
Via Aligheri 9
MIRANG (VE MIRA 19.052 19.900 38.952
MIRANO 2 Via Cavi (D' % 1a 167/ 7.316 4.889 450 7 Emisfero 5.136 17,60
la Lavin DI >ala ¢ MIRANO 13.099 13.978 27.077
SILEA (TV) . ~
EMISFERO . - 7.485 7.485 600 12 Emisfero 6.000 20,00 QUARTO D6 ALTI NO 4.024 4,188 8.212
Via Eroi di Podrute 5/2
. . . . . . . N SALZANO 6.301 6.426 12.727
Tabella 296Pr i nci pali centri commerci al i nel bacino doéut enza
SPINEA 13.064 13.977 27.041
VENEZIAMESTRE 127.937 142.947 270.884
Insegna L . Distanza . o .
IPERMERCATO Ubicazione ‘ Sup. TOT. ‘ Posti auto ’ (Km) Tabella 2.12 3 Dati statistici di dettaglio
AUCHAN MESTRE (VE) Via Don Federico Tosatto 22 10.000 5.870 59 0,20
PAM MESTRE (VE) Corso Del Popolo 209 1.000 n.d. 7 2,90
CADORO MESTRE (VE) Via Torino 104 3.000 n.d. 12 4,90
PANORAMA MARGHERA (VE) - Via Sertorio Orsato 13 7.610 1.000 24 7,30
CADORO MOGLIANO VENETO (TV) - Via N. Macchiavelli 16 n.d. n.d. n.d. 8,00
CARREFOUR MARCON (TV) - Via Enrico Mattei 1/C 11.000 2.800 47 9,60
IPERLANDO PREGANZIOL (TV} Via Europa 6 2.500 n.d. 24 13,20
IPERLANDO MIRA (VE) - Via Aligheri 9 2.900 250 18 13,50
EMISFERO MIRANO (VE) - Via Cavin Di Sala 167/c 3.450 450 23 17,60
IPERLANDO MIRANO (VE) - Via Don Luigi Orione, 1/F 2.750 n.d. 18 18,50
EMISFERO SILEA (TV} Via Eroi di Podrute 5/2 5.150 600 21 20,00
Tabella 21086Pr i nci pal i i permercati nel bacino ddutenza

Insegna | Prov. | Comune | CAP | Indirizzo Distanza (km)
MEDIA WORLD VE Mestre 30174 Via Don Federico Tosatto 1,90
PRENATAL VE Mestre 30174 Via Don Federico Tosatto 1,90
DECATHLON VE Mestre 30174 Via Don Federico Tosatto 1,90
OBl VE Mestre 30174 Via Don Federico Tosatto 1,30
EXPERT VE Me stre 30174 Via Don Federico Tosatto 2,40
CASTORAMA VE Marcon 30020 Via Enrico Mattei 9,60
EXPERT MEGASTORE TV Preganziol 31022 Via Terraglio 116/2 13,40
SPORTLER TV Silea 31057 Via Eroi di Podrute 20,00
Tabella 2.110Pr i nci pal i PV del settore no food nel bacino d6é utenza

11



Quadro programmatico

w7 2 W:’__‘ FWICLE pr}(nr -; I
3 QUADRO PROGRAMMATICO TH1 e &9 RN
Nl 2 7% I N
3.1 VINCOLI AMBIENTALI s N A
La localizzazione del progetto comporta le necessita di considerare la sensibilita ambientale dei luoghi ove T _’ 11 "_\
verr”™ svolta | dattivit”™, indeWvi danado il regime vincolistico /‘
3.1.1 Vincolo idrogeologico Kl es
- Je0es , Woss 7 e
La materia =~ tutelata dal RD n. 3267/1923 ORiordinamento e r? | r ""‘,;hi e
di terreni montani 6 (Sezione |, Vincolo per scopi idrogeol og % /) f:azionl
ed integrazioni. LI
Nella normativa suddetta non sussiste divieto assoluto all &el84-" incol o
idrogeol ogico. Loesecuzione dei l avori, in zona sottoposta it | a
necessaria autorizzazione , che viene rilasciata quando | dintervento ~ rit_ 7 &
Léarea di non tiselta voggettacal vincolo idrogeologico , come si evince dall a Figura 3.4, tratta e CAN 7 ~
dalla Tav. 10.35 del PTRC ; dunquenoné sottoposta a quanto riportaAra .nelll &aSotn.o me "~ AN v
sottoposti a vincolo per scopi idrogeologici i terreni di qualsiasi natura e destinazione che, per effetto di .JJ/"& Qs7Y 4
L . . . . . . ¥ Cazzddr: i a |
norme di utilizzazione contrastanti con gli artt. 7,8 e 9, possono con da nno pubblico subire denudazioni,
perdere la stabilit?~ o turbare il regime delle acque. 6 Figura 3.1 8 Inquadramento archeologico (Fonte: Regione Veneto 0 Carta Archeologica del Veneto)
3.1.2 Vincolo paesaggistico 3.1.4 Aree ambientali tutelate
Ldarea del progetto di intervento =~ sita in Comune di Ve Retativangente dllaoPtoa Viricia di Vehkbzis, i Parehi Regionali (est erni al | asoma di interesse
La lettera c), comma | A, dell @&#®&0t . ol1&@sdel ubilgps dz29 .| k0 le&ﬂJHbFaagimalioIha'rcodeIeFiglrheSSIIeat ive in
materia di beni cul tural: e am_b|_§nt_al [ 0, a norma_l ds_:l aFElservelNaturaﬁ”Remonah Rlseorvana’tluralemtegraleBoscoNordgo che riordina, tra | dal t
laL.29.06.1939, n. 1497 e la L. 08.08.1985, n.431, sottopone alla disciplinaditute | a paesaggi stica, tra , il
bosco, i fiumi, i torrenti e i corsi déacqua iscritt:i ne%gr'—eou—n“gg—é/ﬂ"%'?'nv‘?rtopreV|stl dal testo unico delle disposizioni di
sulle acque ed impianti elettrici, approvato con R. D 11.12.1933, n. 1775, le relative sponde o piedi degli
argini er una fascia di 150 m ciascunad. . . o . . .
g P 3.1.5 Sito di Importanza Comunitaria (S.I.C.) e Zon e di Protezione Speciale (Z.P.S.)
Dal | 6esanfegura 84, | & i evince che | darea inontriwltaessttsp@sttaaavidcaldI6interve_nto o o _ _ _
paesaggistico c ome ri portato nel | adeTPARCdelVénetd 5 o Mestr e o In attuazione della direttiva 92/43/CEE del Consiglio del 21.05.1992 0 relativa alla conservazione degli
habitat naturali e seminaturali nonché della flora e della fauna selvatiche 0 e della direttiva 79/409/CEE del
Consiglio del 02.04.1979 & concernente la conservazione degli uccelli selvatici 0 sono stati individuati e
3.1.3 Beni culturali e ambientali proposti alla Commissione Europea i Siti di Importanza Comunitaria (SIC) ed anche le Zone di Protezione
) - L1 h | ) | Speci al e (ZPS) Al l a conecl uGd.ohie. 2d0eOI1I0||tIer imiosntrl:o.lVUeII(”)A
F’er quanto,rlguard.a |. §ett9re de darcheol ogi a e_COSFﬁeelde_n'co I e%lreent'deld' oz&éenreelssteerpart (G 9 rm n|taeno.
i mportanted sono disciplinati, sempmnuevp Ddgsin.l422004. Neldcasdo dil 9 9 9 agglornata dal

rinveni menti di Ointeresse particolarmente i mportanteo, 'e_5'§i§|¢FT%Z@WQBO%C%C&%“IP%‘@?G%%'BI%@O:%%L@QUH%E'DF”\?rSdiVel”egZi@nt‘%ZP§T13259\Q§§ kagung, |
D.Lgs 29.10.1999, n. 490, o Testo unico delle disposi zi ofiVvengziagriswigngquelipgvigi gi mad dppagzeqi dhedNtEGVENLELri COMYRAUENCSILiET S

dal pitl recente D.Lg s. n. 42/2004 "Codice dei beni culturali e del paesaggio, ai sensi dell'articolo 10 della ci sono interferenze con il progetto proposto. I 0OBosco di Cdipetadod |dakhoadaaid
legge 6 luglio 2002, n. 137", che prevede pure la possibilita di comminare sanzioni (TITOLO Il Sanzioni penali). intervento circa 100 0 m dal punto pit vicino, mentre la Laguna superiore di  Venezia dista circa 4 ,7 Km cosi
I heolodica del sulta ch | s ) lle vici del diri come la ZPS T3250046 Laguna di Venezia. | nol tre dal SI'C/zZPS | T 3250016 o0Cave
Dalla Carta Archeologica del Veneto rlggtg che Oea rsi trova nelle wcmanze. ‘ e r?unto_ i ritrovamento n. circa 7 Km e dal SIC/ZPS] T 3 25002 1 OEX ¢ a\ieagkn, MaibBekkag déed®amargae n
125 8 Borgo Pezzana, Epoca romana (inizio | sec. a.C. 0V sec. d.C.) : Le modalita del rinvenimento non sono . .
q : - - ~ del di . ui .tutelatap|UV|C|na oarea | |ntervento, Ssono comungque presen
sta t € ) € t_ erminat e_, ' ritrovamento € 19 wre> diiporzale, i s |mportanY| Viddi gomt?mca%ong (T an%;enma?e di I\}lestrg %é‘ n. 13 's&k. 14). Tra le suddette aree tutelate e
grondaia e di embrice, un lacerto musivo . . - L
| 6area di i nt er we relazioni di dipo sis tersic i-asnbientale diretto o indiretto per ragioni di
distanza, di direzione dei venti dominanti e soprattutto per il fatto che vi sono, interposte, le suddette a ree a

forte pressione antropica  (Figura 3.2).
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Quadro programmatico

Fgura 3.2 0 Delimitazione aree ZPS e SIC. Carta realizzata con software ArcGIS (Fonte dati

geoportale della Regione)
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