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1 INTRODUZIONE 

 

 

1.1 Cronologia della strumentazione urbanistica 

 

Il Comune di Crocetta del Montello, in copianificazione con la Provincia di Treviso e la Regione Veneto, ha elaborato 

il Piano di Assetto del Territorio, successivamente adottato dal Consiglio Comunale di Crocetta del Montello con de-

liberazione n. 38 del 25/10/2011. 

Il Piano di Assetto del Territorio è stato quindi approvato in sede di Conferenza di Servizi del 31/01/2014. La Delibera 

di ratifica della Giunta Provinciale n. 85 del 10/03/2014 è stata pubblicata nel Bollettino Ufficiale della Regione, e 

conseguente il PAT, 15 giorni dopo la pubblicazione, è divenuto efficace. 

Successivamente l’Amministrazione Comunale ha provveduto all’elaborazione del primo Piano degli Interventi (PI), 

adottato dal Consiglio Comunale il 19 gennaio 2016 (DCC n. 3 del 19/01/2016) e successivamente approvato con 

deliberazione del Consiglio Comunale n. 24 del 6 maggio 2016. 
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1.2 La flessibilità del PI e gli obiettivi della Variante n. 1 

 

La redazione della presente Variante n. 1 al Piano degli Interventi aggiunge un ulteriore tassello alla composizione 

del nuovo Piano degli Interventi al quale spetta il compito di coniugare la rivisitazione del precedente PRG, come 

modificato dall’entrata in vigore del PAT, e le nuove e diverse esigenze espresse dal territorio e dai cittadini. 

Nelle intenzioni del legislatore regionale il Piano degli Interventi è stato concepito come uno strumento programmati-

co attraverso cui le singole amministrazioni potranno, nell’ambito degli indirizzi dettati dal Piano di Assetto del Terri-

torio, fare strategia in merito all’assetto e uso del territorio declinando gli obiettivi di mandato di medio e breve perio-

do. 

Il Piano degli Interventi è quindi uno strumento snello, sia dal punto di vista procedurale che dei contenuti, e consen-

te all’Amministrazione Comunale di rispondere in modo tempestivo alle istanze dei cittadini e delle aziende presenti 

nel territorio.  

Tale funzione appare del tutto innovativa rispetto all’impianto del “vecchio” PRG in quanto rivendica e impone una 

capacità di coordinamento con strumenti di settore (vedi opere pubbliche e piani settoriali), programmazione tempo-

rale (vedi Programma Pluriennale di Attuazione) e concertazione con le parti private (vedi articolo 6 della Legge Re-

gionale n. 11/2004) poco presenti nei tradizionali strumenti urbanistici generali comunali.  

L’agilità del Piano degli Interventi, che si contrappone alla rigidità del precedente Piano Regolatore Generale (PRG), 

consente al Comune di modificare, quasi in continuo, lo strumento urbanistico per adattarlo e conformarlo alle mutate 

esigenze degli attori e operatori territoriali con una reattività adeguata alle dinamiche socioeconomiche del territorio. 
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Estratto Tav. 04 del PAT – Carta delle trasformabilità 
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Estratto legenda Carta delle trasformabilità – ATO 

 

 

 

 

Estratto legenda Carta delle trasformabilità – Azioni strategiche, valori e tutele  
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2 IL PAT: DIMENSIONAMENTO E SAU 

 

Pare opportuno definire i principali “condizionamenti” che il PAT determina in rapporto alle previsioni della presente 

Variante n. 1 al PI in merito al sistema insediativo. In sintesi: 

- il dimensionamento del Piano, in rapporto alla suddivisione del territorio in Ambiti Territoriali Omogenei (ATO); 

- il limite quantitativo massimo di S.A.U. massima trasformabile definito per ATO; 

- gli elementi “vincolanti” della Carta delle Trasformabilità: 

a) le aree di urbanizzazione consolidata residenziale e produttiva (Art. 14 delle Norme Tecniche del PAT); 

b) l’edificazione diffusa (Art. 14 delle Norme Tecniche del PAT); 

c) le aree di riqualificazione e riconversione (Art. 14 delle Norme Tecniche del PAT); 

d) le linee preferenziali di sviluppo insediativo (Art. 14 delle Norme Tecniche del PAT). 

La S.A.U. massima trasformabile con il Piano degli Interventi è pari a circa 7,08 ha, calcolata secondo i criteri forniti 

dalla Regione e tradotti nel PAT. La quantità massima di SAT potrà subire un incremento massimo del 10% ai sensi 

di quanto previsto dall’Art. 21, comma 22 delle Norme Tecniche del PAT. 

 

 

Estratto individuazione Ambiti Territoriali Omogenei (ATO) – PAT 
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2.1 Sintesi del dimensionamento del PAT 

 

Le nuove potenzialità edificatorie disciplinate in termini di carico insediativo aggiuntivo e gli standard urbanistici da 

soddisfare vengono indicate per ogni singolo ATO considerando le esigenze, in termini di nuova edificabilità, rispetto 

alle seguenti destinazioni d’uso:  

- Residenza, ed attività assimilate alla residenza; 

- Produttivo/commerciale/direzionale/logistica.  

Il fabbisogno complessivo, che si traduce in un carico insediativo aggiuntivo, è valutato secondo la seguente ipotesi:  

- per la residenza, mc 420.000, di cui:  

a) Volume già previsto dal P.R.G. vigente e non ancora realizzato, pari a mc 360.000;  

b) Volume previsto dal dimensionamento del PAT, pari a mc 60.000.  

- per le attività produttive, commerciali, direzionali, logistiche e agroproduttive ettari 17,00 di superficie territoriale, 

di cui:  

a) superficie territoriale già prevista dal P.R.G. vigente destinata ad attività produttive, commerciali, direzionali, 

logistiche e non ancora realizzata, pari a ettari 15,70;  

b) superficie territoriale già prevista dal P.R.G. vigente destinata ad attività agro-produttive pari a ettari 1,30.  

Il carico insediativo aggiuntivo è comprensivo dell’edificabilità residua prevista dal PRG vigente, escludendo quella 

legata a Piani Urbanistici Attuativi o Progetti i cui relativi lavori siano iniziati. Il carico insediativo corrispondente 

all’eventuale riutilizzo residenziale delle costruzioni esistenti non più funzionali alle esigenze dell’azienda agricola se-

condo le determinazioni del PI, ai sensi dell’articolo 16 comma 2, lettera c) delle Norme Tecniche del PAT, potrà es-

sere computato nel dimensionamento generale del PAT a prescindere dall’ATO in cui sono localizzati di interventi di 

recupero, ferme restando le quantità totali. 
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3 LA VARIANTE N.1 AL PIANO DEGLI INTERVENTI 

 

3.1 Iter per la formazione della Variante 

 

Un progetto urbanistico è sempre accompagnato da un processo amministrativo. Per questo secondo aspetto proce-

dimentale della Variante 1 i riferimenti sono dettati dalla Legge Urbanistica Regionale ed articolati come segue:  

1. il Sindaco ha predisposto il Documento del Sindaco e lo ha illustrato al Consiglio Comunale il 21 marzo 2017; 

2. l’Amministrazione Comunale attiva, in relazione ai contenuti della Variante, adeguate forme di partecipazione 

con i cittadini, enti pubblici, associazioni economiche e sociali (vedi incontri con i tecnici, le associazioni catego-

ria e i cittadini del 07/04/2017, nonché gli avvisi relativi alle “varianti verdi” 2016 e 2017 e quello predisposto per 

la redazione della presente Variante, pubblicato il 10 febbraio 2017); 

3. la Variante è adottata dal Consiglio Comunale; 

4. entro otto giorni dall’adozione, la Variante è depositata a disposizione del pubblico per trenta giorni consecutivi 

presso la sede del Comune; 

5. decorsi i trenta giorni del deposito chiunque può formulare osservazioni entro i successivi trenta giorni; 

6. nei sessanta giorni successivi alla scadenza del termine per la presentazione delle osservazioni il Consiglio 

Comunale decide sulle stesse ed approva la Variante; 

7. la Variante diventa efficace quindici giorni dopo la pubblicazione nell’albo pretorio del Comune. 
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3.2 Gli elaborati della Variante 

 

La Variante 1 provvede a modificare alcuni elaborati del piano degli interventi vigente: le variazioni alla cartografia 

comportano la modifica degli elaborati di zoning alle scale 1:5 000 e 1:2 000, le modifiche riguardanti gli edifici pun-

tuali prevedono l’aggiornamento delle schedature singole. Infine, la Variante prevede un aggiornamento delle norme 

tecniche operative, del dimensionamento e del computo della superficie agricola trasformabile. 

 

Elaborati del PI vigente aggiornati dalla Variante n. 1 al PI 

 

ELABORATI GRAFICI 

- Tav. 1.1 Zonizzazione. Territorio comunale Ovest scala 1:5.000 

- Tav. 1.2 Zonizzazione. Territorio comunale Est scala 1:5.000 

- Tav. 2.1 Zonizzazione. Nogarè e Zona Industriale  scala 1:2.000 

- Tav. 2.2 Zonizzazione. Crocetta Nord  scala 1:2.000 

- Tav. 2.3 Zonizzazione. Crocetta Sud  scala 1:2.000 

- Tav. 2.4 Zonizzazione. Ciano scala 1:2.000 

- Tav. 3.1 Centri Storici. Nogarè scala 1:1.000 

- Tav. 3.2 Centri Storici. Rivasecca scala 1:1.000 

- Tav. 3.3 Centri Storici. Ciano scala 1:1.000 

- Tav. 4.1 SAU e SAT. Territorio comunale Ovest scala 1:5.000 

- Tav. 4.2 SAU e SAT. Territorio comunale Est scala 1:5.000 

 

ELABORATI VARIANTE DI ADEGUAMENTO PIANO DI AREA DEL MONTELLO 

- Tav. 1 Fragilità scala 1:5.000 

- Tav. 2 Valenze storiche-ambientali scala 1:5.000 

- Tav. 3 Sistema insediativo e del turismo scala 1:5.000 

- Tav. 4 Valenze ecologico-faunistiche scala 1:5.000 

- Allegato 1 Schede dei beni ambientali, architettonici e culturali – Analisi 

Schede dei beni ambientali, architettonici e culturali – Progetto 

Elementi Puntuali 

Alberi monumentali 

- Allegato 2 Schede edifici non più funzionali alla conduzione del fondo 

- Allegato 3 Schede attività produttive in zona impropria 

- Allegato 4 Schede schemi di riqualificazione paesaggistica 

- Allegato 5 Schede attività settore primario 

- Allegato 6 Schede attività ricettivo-turistiche 

- Allegato 7 Schede fabbricati abbandonati 

- Allegato 8 Schede fabbricati residenziali in zona agricola 

- Allegato 9 Piano del Colore 

- Allegato 10 Schede ambiti di particolare pregio paesaggistico 
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SCHEDATURE  

- Schede A. Accordi Pubblico Privato (APP) 

- Schede B. Progetti Norma zone C2 di espansione 

- Schede C. Progetti Norma zone C3 di riconversione 

- Schede D. Crediti Edilizi 

- Schede E. Attività produttive in zona impropria 

- Schede F. Allevamenti zootecnici 

 

ELABORATI DESCRITTIVI  

- Norme Tecniche Operative 

- Linee Guida per l’attuazione del Piano degli Interventi 

- Dimensionamento  

- Relazione Programmatica 

- Relazione agronomica 

- Registro Fondiario SAU 

- Registro Crediti Edilizi 

- Prontuario Qualità Architettonica 

 

ELABORATI DI VALUTAZIONE 

- Relazione Valutazione di Incidenza 

- Compatibilità Idraulica 

All. A1 Criticità idrauliche e trasformazioni di piano Ovest scala 1:5.000 

All. A2 Criticità idrauliche e trasformazioni di piano Est scala 1:5.000 

- Microzonazione Sismica (I livello). Relazione illustrativa sismica 

All. A Carta delle indagini  scala 1:10.000 

All. B Carta geologico - tecnica per la microzonazione sismica scala 1:10.000 

All. C Carta delle microzone omogenee in prospettiva sismica  scala 1:10.000 

- Microzonazione Sismica (II livello). Relazione illustrativa sismica 

All. A Carta delle indagini – Livello 2 scala 1:10.000 

All. B Carta della Microzonazione Sismica (FA) scala 1:10.000 

All. C Carta della Microzonazione Sismica (FV) scala 1:10.000 

All. D Carta delle Frequenze Fondamentali dei depositi – Livello 2  scala 1:10.000 

 

ELABORATI INFORMATICI 

- DVD banche dati e file pdf elaborati 
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Gli elaborati della presente Variante n. 1 al Piano degli Interventi (PI) sono come di seguito articolati. 

 

ELABORATI VARIANTE n. 1 AL PIANO INTERVENTI (PI)  
 

AGGIORNAMENTO TAVOLE ZONING PI VIGENTE 

1. Tav. 1 Individuazione cartografica aree di variante scala 1:10.000 

2. Schede proposte di variante scale varie 

3. Schede SAU e SAT. Aggiornamento Variante 1 al PI scala 1:5.000 

 

AGGIORNAMENTO SCHEDATURE PI RELATIVE AL PIANO DI AREA DEL MONTELLO 

4. Schede dei beni ambientali, architettonici e culturali – Progetto. Aggiornamento Variante 1 al PI 

5. Schede fabbricati abbandonati 

 

AGGIORNAMENTO SCHEDATURE PI  

6. Schede A. Accordi Pubblico Privato (APP). Aggiornamento Variante 1 al PI 

7. Schede B. Progetti Norma zone C2 di espansione. Aggiornamento Variante 1 al PI 

8. Schede D. Crediti Edilizi. Aggiornamento Variante 1 al PI 

9. Schede E. Attività produttive in zona impropria. Aggiornamento Variante 1 al PI 

 

AGGIORNAMENTO ELABORATI DESCRITTIVI E NORMATIVA PI 

10. Norme Tecniche Operative. Aggiornamento Variante 1 al PI 

11. Dimensionamento. Aggiornamento Variante 1 al PI 

12. Relazione Programmatica 

13. Registro Fondiario SAU. Aggiornamento Variante 1 al PI 

14. Registro Crediti Edilizi. Aggiornamento Variante 1 al PI 

 

ELABORATI DI VALUTAZIONE 

15. Dichiarazione di non necessità della procedura di valutazione di incidenza 

16. Compatibilità idraulica 

 

 



  - 12 -  Piano degli Interventi (PI) VARIANTE n. 1 – Comune di Crocetta del Montello 

3.3 I contenuti della Variante 1 al PI 

 

Tra i contenuti e gli obiettivi generali fissati dalla legge urbanistica, la Variante n. 1 al PI seleziona alcuni temi ritenuti 

prioritari dall’Amministrazione Comunale coniugandoli con il Bilancio comunale ed il Piano delle opere pubbliche che 

rappresentano le altre componenti dell’azione amministrativa. 

In attuazione ed in coerenza con il Piano di Assetto del Territorio (PAT) vengono fissate le linee di azione prevalenti 

che caratterizzano la Variante n. 1 al Piano degli Interventi (PI) nel prossimo quinquennio:  

- la realizzazione delle opere pubbliche nell’ambito degli accordi pubblico privato; 

- il recesso di aree edificabili; 

- le modifiche puntuali alla zonizzazione; 

- la revisione delle espansioni residenziali; 

- gli edifici utilizzati da attività produttive in zona agricola; 

- le modifiche alle norme e al dimensionamento; 

- le modifiche normative riguardanti la regolamentazione dei cambi di coltura. 

 

I contenuti della Variante 1 al Piano degli Interventi si basano anche sull’esame delle proposte presentate a seguito 

degli avvisi pubblicati dall’Amministrazione Comunale e rivolti a tutti i cittadini, agli operatori del settore economico e, 

in generale, ai portatori di interessi diffusi, in particolare: 

- avviso per la presentazione di proposte per la formazione della prima variante al Piano degli Interventi (PI) del 

10 febbraio 2017 e sua proroga del 14 aprile 2017; 

- avvisi relativi alle “varianti verdi” per la riclassificazione delle aree edificabili privandole della potenzialità 

edificatoria assegnata dallo strumento urbanistico, pubblicati il 27 gennaio 2016 e il 31 gennaio 2017. 
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La valutazione delle richieste del territorio, propedeutiche alla predisposizione del Piano, ha tenuto conto delle condi-

zioni di sostenibilità fissate dal PAT e dei vincoli inerenti le condizioni di fragilità del territorio al fine di non creare 

condizioni di pregiudizio alla sicurezza di cose e persone o introdurre previsioni di trasformazione che non siano 

compatibili con le caratteristiche storico/ambientali o con i livelli di infrastrutturazione presenti e previsti nel territorio. 

Le proposte di varianti urbanistiche sono descritte in maniera approfondita nelle schede progettuali delle aree di va-

riante, che rappresentano il principale riferimento progettuale della Variante 1. 

Per una immediata visualizzazione dell’ubicazione delle aree di variante si rimanda all’immagine che segue. 
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Ubicazione delle richieste di variante sul territorio comunale 
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3.3.1 La realizzazione delle opere pubbliche nell’ambito degli accordi pubblico privato 

 

Nelle scelte riguardanti l’assetto e la trasformazione del territorio il riconoscimento e coinvolgimento dei privati che 

divengono promotori e compartecipi delle scelte urbanistiche dell’Amministrazione Comunale ha oggi un ruolo deci-

sivo. In linea generale, i requisiti che le proposte di Accordo devono detenere riguardano la compatibilità con il detta-

to progettuale e normativo del PAT ed il “rilevante interesse pubblico” enunciato dalla legge urbanistica regionale che 

deve essere oggetto di valutazione da parte dell’Amministrazione Comunale.  

In tale contesto, nei limiti delle competenze di cui alla legge regionale n. 11 del 2004, la Variante n. 1 al Piano degli 

Interventi ha provveduto a recepire un accordo (APP/05 “Tiziano Corrado”) che prevede la riclassificazione dell'area 

a servizi (ZTO Sc/09 a verde) in zona residenziale di completamento (ZTO C1/177) in sostituzione della riclassifica-

zione della zona residenziale di completamento (ZTO C1/26) in area a servizi (ZTO Sb/52 per attrezzature di interes-

se comune). Il riferimento è al progressivo n. 24. 

Oltre a detto Accordo, l’Amministrazione Comunale ha rivisto i contenuti dell’Accordo (APP/02 “Astoria) per la riclas-

sificazione dell'area a servizi (ZTO Sb/15 per attrezzature di interesse comune) in zona da riqualificare e riconvertire 

(ZTO C3/05). Il riferimento è al progressivo n. 26. 

 

Variante 
puntuale 
(N.prog.) 

Superficie 
(mq) 

Variazione 
volume 

(mc) 

Variazione 
superficie 

coperta 
(mq) 

SAU 
recuperata 

(mq) 

SAU 
consumata 

(mq) 

24 5.745 4.113 
   

26 6.261 
 

2.000 
  

Tab. 2.3.1: Elenco Varianti che riguardano gli Accordi Pubblico Privato 
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Ubicazione delle proposte di variante che riguardano gli Accordi Pubblico Privato 

 

Scheda tipo Accordo Pubblico-Privato
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3.3.2 Recesso delle aree edificabili 

 

La Variante n. 1 al Piano degli Interventi (PI) si inserisce all’interno di un più ampio processo di “rigenerazione” cultu-

rale che ha rovesciato la logica di sviluppo delle città negli ultimi decenni, ponendo in primo piano alcuni obiettivi co-

muni riconosciuti anche su scala europea, come il contenimento del consumo del suolo, la valorizzazione del 

territorio inedificato e la rigenerazione urbana. Il traguardo dettato da un recente studio della Commissione euro-

pea prevede che l’incremento della quota netta di occupazione di terreno debba tendere ad arrivare a zero entro il 

2050. L’aumento delle infrastrutture, lo sviluppo delle industrie, l’urbanizzazione diffusa e i fenomeni di speculazione 

edilizia hanno infatti progressivamente messo in crisi il sistema ambientale, rompendo gli equilibri ecologici e crean-

do delle fratture nelle città, contendendo spazio all’agricoltura e occupando terreni non adatti all’insediamento, come 

gli ambiti a sofferenza idraulica. Il principio del risparmio di suolo agricolo cerca di invertire questa tendenza introdu-

cendo concetti nuovi come “rigenerazione urbana”, “città verde” e “impronta ecologica”. 

In questo contesto disciplinare e normativo, in assenza di una legge quadro nazionale, la Regione Veneto con la 

legge regionale n. 4 del 2015, all’articolo 7 (“varianti verdi per la riclassificazione di aree edificabili”) ha introdotto la 

possibilità dello stralcio della potenzialità edificatoria prevista dallo strumento urbanistico, su richiesta degli aventi 

titolo. La norma prevede che annualmente il Comune pubblichi un avviso per la raccolta di tali richieste, che dovran-

no poi essere valutate in coerenza con l’obiettivo di contrastare il consumo di suolo. Gli avvisi sono stati pubblicati 

dal Comune di Crocetta del Montello in data 27/01/2016 e successivamente in data 31/01/2017. 

La Variante tende ad offrire una risposta adeguata alle richieste pervenute agli uffici e all’amministrazione in merito al 

recesso di alcune aree edificabili in modo da favorire, dove possibile, la salvaguardia del consumo di suolo e dare 

risposte concrete alle esigenze dei cittadini. Infatti, il repentino evolversi della situazione socio-economica ha fatto 

perdere l’interesse ai proprietari di aree ricadenti all’interno delle zone edificabili a saturare/completare l’edificazione 

come era previsto nel Piano degli Interventi approvato. La riconsiderazione di limitare, in alcuni casi, le previste nuo-

ve cubature non pregiudica minimamente i contenuti dell’originario PI, anzi, trattandosi generalmente di zone a voca-

zione agricola il minor carico urbanistico che deriva da tale scelta ne tutela l’integrità rurale.  
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Variante 
puntuale 
(N.prog.) 

Superficie 
(mq) 

Variazione 
volume 

(mc) 

Variazione 
superficie 

coperta 
(mq) 

SAU 
recuperata 

(mq) 

SAU 
consumata 

(mq) 

5 556 -803 
   

6 7.852 -4.626 
 

6.336 
 

9 835 -803 
 

554 
 

13 1.036 -1.361 
 

867 
 

15 538 -707 
   

17 870 -803 
   

18 1.112 -803 
   

19 10.793 
  

10.793 
 

20 385 -505 
   

27 2.637 -3.465 
 

2.637 
 

28 901 -1.184 
   

29 5.605 -3.122 
 

4.693 
 

30 716 -522 
   

32 310 -306 
   

33 606 -796 
 

606 
 

Tab. 2.3.2: Elenco Varianti che riguardano il recesso delle aree edificabili 

 

Scheda tipo: Eliminazione del lotto edificabile con superficie utile predefinita di 220 mq ricompreso in ZTO E4/03 
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Scheda tipo: Eliminazione dell'area residenziale di espansione (ZTO C2/04) e della ZTO a verde privato di rispetto e riclassifica-

zione in zona agricola. 
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3.3.3 Modifiche puntuali alla zonizzazione 

 

Il territorio comunale è suddiviso dal Piano degli Interventi in specifiche zone territoriali omogenee che variano in re-

lazione alla destinazione (residenziale, produttiva, servizi, agricola), alle modalità di attuazione (strumenti preventivi, 

interventi edilizi diretti, interventi pubblici) ed alle grandezze edilizie ed urbanistiche (metri cubi, metri quadri, altezze, 

densità). Alcune delle richieste presentate fanno riferimento alla modifica delle zone residenziali esistenti attraverso 

puntuali modifiche al perimetro e/o l’inserimento di singoli lotti edificabili in continuità con il tessuto residenziale esi-

stente. In linea generale, le specifiche esigenze delle proprietà private, delle attività economiche e/o dei portatori di 

interessi diffusi sul territorio richiedono una “manutenzione” continua dei perimetri delle richiamate zone territoriali 

omogenee anche attraverso l’inclusione e/o esclusione di porzioni o di lotti di terreno. 

 

Variante 
puntuale 
(N.prog.) 

Superficie 
(mq) 

Variazione 
volume 

(mc) 

Variazione 
superficie 

coperta 
(mq) 

SAU 
recuperata 

(mq) 

SAU 
consumata 

(mq) 

2 2.007 2.637 
  

2.007 

3 1.347 
   

1.347 

16 91 120 
   

25 14.445 1.606 
  

1.701 

31 233 -306 
   

Tab. 2.3.3: Elenco Varianti che riguardano le modifiche puntuali alla zonizzazione 

 

Esempio di ampliamento della zona residenziale con l’individuazione di un nuovo lotto edificabile 
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Esempio di ampliamento della zona residenziale di completamento al fine di realizzare un accesso 
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3.3.4 Revisione espansioni residenziali 

 

La trasformazione del territorio avviene attraverso interventi sul patrimonio esistente, la riqualificazione e/o riconver-

sione di aree urbanizzate o la trasformazione di nuove aree. In quest’ultimo caso gli interventi possono avere portata 

limitata e puntuale o presupporre nelle situazioni più rilevanti interventi preventivi attraverso la redazione di Piani Ur-

banistici Attuativi che definiscano l’organizzazione urbanistica, infrastrutturale ed architettonica dell’insediamento.  

Per le richieste che assumono tale natura vanno anche verificate le conformità degli interventi rispetto agli strumenti 

di livello superiore, PAT in primis, e alla recente legge regionale sul contenimento del consumo di suolo (la n. 14 del 

2017). 

 

Variante 
puntuale 
(N.prog.) 

Superficie 
(mq) 

Variazione 
volume 

(mc) 

Variazione 
superficie 

coperta 
(mq) 

SAU 
recuperata 

(mq) 

SAU 
consumata 

(mq) 

7 6.214 -1.750 
 

3.205 
 

14 2.945 
    

Tab. 2.3.4: Elenco Varianti che riguardano la revisione espansioni residenziali 

 

 

 

Esempio di riduzione del perimetro dell'area residenziale di espansione 
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3.3.5 Edifici non funzionali al fondo agricolo 

 

Si tratta di fabbricati ubicati in territorio classificato dal Piano quale agricolo ed originariamente destinati ad annessi 

rurali che oggi hanno perso la funzione originaria. I proprietari chiedono la possibilità di trasformare i fabbricati per 

utilizzi diversi (ad es. residenziale) da quello originario (agricolo). 

 

Variante 
puntuale 
(N.prog.) 

Superficie 
(mq) 

Variazione 
volume 

(mc) 

Variazione 
superficie 

coperta 
(mq) 

SAU 
recuperata 

(mq) 

SAU 
consumata 

(mq) 

4 3.513 
 

51 
 

1.767 

22 923 803 
  

820 

23 4.554 803 
  

1.036 

Tab. 2.3.5: Elenco Varianti che riguardano gli edifici non funzionali al fondo agricolo 

 

 

Esempio di recupero annesso rustico non più funzionale alla conduzione del fondo mediante cambio di destinazione d'uso e am-

pliamento a turistico-ricettiva 
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Esempio di schedatura edificio non funzionale al fondo 
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3.3.6 Edifici tutelati 

 

Nel territorio comunale sono presenti numerosi fabbricati che per datazione e/o specificità architettonica sono stati 

riconosciuti dal Piano quali meritevoli di tutela mediante l’attribuzione di uno specifico “grado di protezione”. I richie-

denti evidenziano la non corrispondenza tra il grado di protezione e le condizioni attuali del fabbricato e quindi la 

possibilità di effettuare interventi edilizi diversi da quelli dettati dalla norma di Piano.  

 

Variante 
puntuale 
(N.prog.) 

Superficie 
(mq) 

Variazione 
volume 

(mc) 

Variazione 
superficie 

coperta 
(mq) 

SAU 
recuperata 

(mq) 

SAU 
consumata 

(mq) 

10 139 195 
   

11 82 
    

Tab. 2.3.6: Elenco Varianti che riguardano gli edifici tutelati 
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 Esempio di aggiornamento schedatura edificio storico in zona agricola (scheda n. 36) 
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3.3.7 Edifici utilizzati da attività produttive in zona agricola 

 

Le attività produttive presenti nel territorio comunale sono ubicate sia nelle specifiche zone di Piano di tipo “D” dedi-

cate alle attività artigianali e industriali che in territorio agricolo. In questo secondo caso l’ubicazione “fuori zona” (sot-

tointeso propria) dell’attività viene riconosciuta e mappata dal Piano individuando tre livelli di regolamentazione: le 

attività confermate, le attività bloccate e le attività da trasferire. Al riconoscimento del “livello” (conferma-

te/bloccate/da trasferire) sono collegate le tipologie di intervento urbanistico (possibilità o meno di ampliarsi) ed edili-

zio (manutenzioni, ristrutturazioni, etc.). I richiedenti propongono la rivisitazione di quanto sopra richiamato sugge-

rendo alcuni interventi di riordino e riorganizzazione di tali attività collocate in “zona impropria”. 

 

Variante 
puntuale 
(N.prog.) 

Superficie 
(mq) 

Variazione 
volume 

(mc) 

Variazione 
superficie 

coperta 
(mq) 

SAU 
recuperata 

(mq) 

SAU 
consumata 

(mq) 

8 1.194 
    

Tab. 2.3.7: Elenco Varianti che riguardano gli edifici utilizzati da attività produttive in zona agricola 

 

 

Esempio di nuova schedatura attività produttiva in zona agricola 
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3.3.8 Revisione dell’apparato delle Norme Tecniche Operative e del Dimensionamento 

 

Le norme tecniche degli strumenti urbanistici generali necessitano, periodicamente, di interventi “manutentivi” che 

consentono di risolvere alcune incongruenze e/o di eliminare alcuni dubbi applicativi che emergono nell’esercizio 

quotidiano degli uffici tecnici. Vi sono poi necessità derivanti dal puntuale allineamento del testo delle norme tecniche 

operative a norme sopravvenute in materia edilizia ed urbanistica.  

 

Variante 
puntuale 
(N.prog.) 

Superficie 
(mq) 

Variazione 
volume 

(mc) 

Variazione 
superficie 

coperta 
(mq) 

SAU 
recuperata 

(mq) 

SAU 
consumata 

(mq) 

1 14.681 
    

12 11.107 
    

21 93.081 
    

Tab. 2.3.8: Elenco Varianti che riguardano la revisione delle NTO 

 

 

Esempio di revisione apparato normativo 

 

Il dimensionamento del PI articola per singola zona territoriale omogenea le grandezze urbanistiche (metri cubi, 

metri quadri in relazione alle superfici territoriali e fondiarie) e le grandezze edilizie (altezze, numero di piani, distan-

ze, etc.) che determinano quanto e come si trasforma la città ed il territorio. Tali parametri sono oggetto di continue 

precisazioni e aggiustamenti necessari per consentire, nella fase attuativa, una più agile ed efficace realizzazione 

degli interventi. Tali modiche sono state apportate anche nella presente variante, nel rispetto del “carico urbanistico” 

e dimensionamento complessivo e delle norme in materia edilizia ed urbanistica. Complessivamente la Variante as-
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sicura una dotazione di mq a servizi per abitante teorico (72 mq/ab) superiore a quella prevista dalla legge urbanisti-

ca regionale (30 mq/ab). Se si analizza la dotazione di servizi esistenti per abitante teorico, lo standard a servizi esi-

stente per abitante teorico è comunque superiore (33 mq/ab) a quello previsto dalla legge regionale n. 11 del 2004. 
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3.3.9 Introduzione di normativa volta a regolamentare i cambi di coltura 

 

La Variante 1 al PI, oltre a ridefinire lo zoning urbanistico e la disciplina puntuale di alcuni edifici e aree, prevede un 

approfondimento normativo volto a regolamentare i cambi di coltura. Il tema assume particolare rilevanza poiché il 

territorio comunale è caratterizzato dagli ambiti del Piave e del Montello, quest’ultimo sottoposto a vincolo paesaggi-

stico ex 1497/1939 (Decreto Ministeriale del 14 aprile 1975) e a vincolo idrogeologico.  

Nello spirito della concertazione attivata in sede di elaborazione della Variante n. 1 al PI, si è espressa la Soprinten-

denza (vedi nota prot. n. 3518 del 6 aprile 2017), che ha proposto alcune linee guida per l’impianto di vigneti. A fron-

te della continua richiesta di impianto di nuovi vigneti si è verificata la formazione di monocolture che, come dichiara-

to dalla stessa Soprintendenza, sono da considerarsi impattanti in quanto hanno già modificato il paesaggio a disca-

pito del bosco, dell’orografia/morfologia del terreno, specie nel caso di riprofilature di pendii collinari che, seppure di-

chiarate con movimento terra minimo, in realtà hanno inciso profondamente sulla riprofilatura dei pendii stessi. 

L’impianto generalizzato di nuovi vigneti mediante riduzioni di bosco e occupazione di aree prative e seminative ha 

già creato una modifica notevole delle caratteristiche del territorio veneto, eliminando la diversità vegetazionale e 

ambientale, e portando alla “omogeneizzazione” colturale delle estese aree, specie in pianura. 

 

Sulla scorta delle indicazioni della Soprintendenza, l’articolo 40 delle norme tecniche operative (vedi comma 26 e 

seguenti) introduce una serie di “regole” riguardanti i cambi di coltura. Il comma 26, in particolare, vieta la realizza-

zione di nuovi vigneti, frutteti ed altre colture intensive e il reimpianto di quelle esistenti ad una distanza inferiore di 

50 ml dal confine di zona diversa dalle ZTO agricole E1, E2 ed E3. Infine i commi 27 e seguenti forniscono alcune 

indicazioni della Soprintendenza rispetto alle modalità per l’impianto dei vigneti. 
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4 SINTESI MODIFICHE CARTOGRAFICHE DELLA VARIANTE 1 

 

Di seguito si elencano le principali modifiche proposte dalla Variante 1 al PI, con l’indicazione della variazione di vo-

lume e di superficie coperta complessivi. La Variante prevede una riduzione di cubatura di circa 11.500 mc e un au-

mento di superficie coperta di circa 2.000 mq. Con la Variante n. 1 si ha complessivamente un recupero di superficie 

agricola trasformabile di 21.011 mq (= 29.689 – 8.678 mq). Considerando anche la SAT recuperata con il PI 

(142.407 mq), si ottiene complessivamente un valore di SAT recuperata pari a 163.418 mq (= 142.407 + 21.011 mq). 

 

Variante 
puntuale 
(N. prog.) 

Area 
(mq) 

Variazione 
volume 

(mc) 

Variazione 
superficie 
coperta 

(mq) 

SAU 
recuperata 

(mq) 

SAU 
consumata 

(mq) 
Descrizione proposta di variante 

1 14.681     

Azzeramento della potenzialità edificatoria per la 
ZTO D6/01, consentendo esclusivamente l'utilizzo 
dell'area per usi legati all'attività di vinificazione 
esistente. 
Si propone la modifica del comma 7 dell'articolo 
35 delle NTO (ZTO D6). 

2 2.007 2.637   2.007 
Ampliamento della zona residenziale di comple-
tamento (ZTO C1/117), con indice fondiario di 
0,36 mq/mq. 

3 1.347    1.347 

Ampliamento di circa 35 metri del limite della ZTO 
E4/29 (nucleo residenziale in ambito agricolo), 
con conseguente traslazione del lotto individuato 
quale area di atterraggio del credito edilizio. 
Si propone la modifica della schedatura del credi-
to edilizio n. CRE/01. 

4 3.513  51  1.767 

Recupero annesso rustico non più funzionale alla 
conduzione del fondo mediante cambio di desti-
nazione d'uso e ampliamento a turistico-ricettiva. 
Si propone la modifica della schedatura di annes-
so rustico non più funzionale alla conduzione del 
fondo n. ENF/05. 

5 556 -803    

Eliminazione del lotto edificabile con superficie 
utile predefinita di 220 mq ricompreso in ZTO 
E4/03. 

6 7.852 -4.626  6.336  

Eliminazione dell'area residenziale di espansione 
(ZTO C2/04) e della ZTO a verde privato di rispet-
to e riclassificazione in zona agricola. 
Si propone l'eliminazione della schedatura del 
Progetto Norma zone C2 di espansione n. PN/03. 

7 6.214 -1.750  3.205  

- Riduzione del perimetro dell'area residenziale di 
espansione (ZTO C2/05); 
- Accorpamento della porzione est della ZTO 
C2/05 all’adiacente area residenziale di espan-
sione (ZTO C2/6); 
- Ampliamento della ZTO C1/43 ricomprendendo 
il sedime dell’attività produttiva in zona impropria 
(AZI/06). 
Si propone: 
- l’eliminazione della schedatura del Progetto 
Norma zone C2 n. PN/4; 
- la modifica della schedatura del Progetto Norma 
zone C2 n. PN/05; 
- la modifica della schedatura di attività produttiva 
in zona impropria n. AZI/6. 
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8 1.194     

Riduzione della distanza dalla strada regionale n. 
348 "Feltrina" da 15 a 10 metri, in coerenza con il 
nuovo Codice della Strada e regolamento di at-
tuazione. 
Si propone la modifica della schedatura di attività 
produttiva in zona impropria n. AZI/4. 

9 835 -803  554  

Eliminazione del lotto edificabile con superficie 
utile predefinita di 220 mq ricompreso in ZTO 
E4/03 e sua riclassificazione in zona agricola. 

10 139 195    

Ampliamento del fabbricato storico con grado di 
protezione mediante demolizione di una superfe-
tazione risalente al 1960. 
Si propone la modifica della schedatura di edificio 
storico con grado di protezione n. XVII-6. 

11 82     

Modifica del grado di protezione dell’edificio da 
“3” a “2”, consentendo anche la demolizione con 
ricostruzione e il cambio d’uso a destinazioni ri-
cettive, per il tempo libero e didattico-ricreative. 
Si propone: 
- la modifica della schedatura di edificio con gra-
do di protezione n. XIII-5; 
- la modifica della schedatura di fabbricato ab-
bandonato n. XIII-2. 

12 11.107     

Conferma del Piano Urbanistico Attuativo (PUA) 
approvato e convenzionato, relativamente alla 
ZTO D1/01 
Si propone la modifica del comma 4 dell'articolo 
30 delle NTO (ZTO D1). 

13 1.036 -1.361  867  

Riduzione della zona residenziale di completa-
mento (ZTO C1/50) e riclassificazione dell'area in 
zona agricola. 

14 2.945     

Riclassificazione dell’area in zona residenziale di 
completamento (ZTO C1/176 con indice fondiario 
di 0,15 mq/mq) subordinata a convenzionamento 
con il Comune finalizzato all’integrazione e/o 
all’adeguamento delle opere di urbanizzazione, 
con obbligo di realizzazione di viabilità di accesso 
ai lotti e all’adiacente lottizzazione residenziale 
(ZTO C2/10); 
Si propone: 
- la modifica della schedatura el Progetto Norma 
zone C2 di espansione n. PN/8; 
- l’introduzione di un nuovo comma 33 all’articolo 
26 (ZTO C1) che disciplini puntualmente l’area. 

15 538 -707    

Riduzione della zona residenziale di completa-
mento (ZTO C1/133) e sua riclassificazione in 
zona a verde (ZTO Sc/54). 

16 91 120    

Ampliamento della zona residenziale di comple-
tamento (ZTO C1/136) al fine di realizzare un ac-
cesso di 4 ml da Via Boschieri. 

17 870 -803    

Eliminazione del lotto edificabile con superficie 
utile predefinita di 220 mq ricompreso in ZTO 
E4/06. 

18 1.112 -803    

Eliminazione del lotto edificabile con superficie 
utile predefinita di 220 mq ricompreso in ZTO 
E4/06. 

19 10.793   10.793  

Eliminazione dell'area a servizi (ZTO Sb/19) de-
stinata ad attrezzature di interesse generale e 
riclassificazione in zona agricola. 

20 385 -505    

Riduzione della zona residenziale di completa-
mento (ZTO C1/146) e riclassificazione dell'area 
in zona agricola. 

21 93.081     

Estensione delle destinazioni d’uso consentite 
nelle ZTO D3 anche alle attività terziarie e di ser-
vizio a supporto delle attività produttive: bar, tavo-
le calde, mense, esercizi pubblici, asili nido, 
auditorium, sale per conferenze ed eventi, etc. 
Si propone la modifica del comma 2 dell'articolo 
32 delle NTO (ZTO D3). 



 
 
 
 
 
 

RELAZIONE PROGRAMMATICA  - 37 - 

22 923 803   820 
Inserimento di un nuovo lotto edificabile con su-
perficie utile predefinita di 220 mq, ricompreso in 
ZTO E4/21. 

23 4.554 803   1.036 

Ampliamento del limite della ZTO E4/01 (nucleo 
residenziale in ambito agricolo), ricomprendendo 
l'edificato esistente, e inserimento di un nuovo 
lotto edificabile con superficie utile predefinita di 
220 mq. 

24 5.745 4.113    

- Riclassificazione dell'area a servizi (ZTO Sc/09 
a verde) in zona residenziale di completamento 
(ZTO C1/177); 
- Riclassificazione della zona residenziale di 
completamento (ZTO C1/26) in area a servizi 
(ZTO Sb/52 per attrezzature di interesse comu-
ne). 
Si propone l'individuazione di una nuova scheda-
tura di Accordo Pubblico Privato n. APP/05. 

25 14.445 1.606   1.701 

Individuazione di un nuovo nucleo residenziale in 
ambito agricolo (ZTO E4/30, E4/31, E4/32), ri-
comprendendo l'edificato esistente, e inserimento 
di due nuovi lotti edificabili con superficie utile 
predefinita di 220 mq cadauno. 

26 6.261  2.000   

Riclassificazione dell'area a servizi (ZTO Sb/15 
per attrezzature di interesse comune) in zona da 
riqualificare e riconvertire (ZTO C3/05). 
Si propone la modifica della schedatura di Accor-
do Pubblico Privato n. APP/02. 

27 2.637 -3.465  2.637  

Riduzione della zona residenziale di completa-
mento (ZTO C1/23) e riclassificazione dell'area in 
zona agricola. 

28 901 -1.184    

Riduzione della zona residenziale di completa-
mento (ZTO C1/155) e riclassificazione dell'area 
in zona di verde privato vincolato. 

29 5.605 -3.122  4.693  

Eliminazione dell'area residenziale di espansione 
(ZTO C2/09) e sua riclassificazione in zona agri-
cola e residenziale di completamento (quest'ulti-
ma per una piccola porzione edificata a nord-
ovest). 
Si propone l'eliminazione della schedatura del 
Progetto Norma zone C2 di espansione n. PN/07. 

30 716 -522    

Riduzione della zona residenziale di espansione 
(ZTO C2/22) e sua riclassificazione in zona di 
centro storico (ZTO A/18). 
Si propone la modifica della schedatura del Pro-
getto Norma zone C2 di espansione n. PN/15. 

31 233 -306    

Riclassificazione della zona residenziale di com-
pletamento (ZTO C1/08) in area a servizi (ZTO 
Sa/01 per servizi scolastici). 

32 310 -306    

Riduzione della zona residenziale di completa-
mento (ZTO C1/110) e riclassificazione dell'area 
in zona agricola. 

33 606 -796  606  

Riduzione della zona residenziale di completa-
mento (ZTO C1/119) e riclassificazione dell'area 
in zona agricola. 

  203.312 -11.583 2.051 29.689 8.678   

 


