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PREMESSA .

1) Il Piano di Recupero di iniziativa pubblica del Comune di Crocetta del

Montelllo, localita Caodevilla, qui di seguito denominato P.R.i.pu., &
redatto ai sensi della Legge Regionale Urbanistica vigente e

costituisce variante al P.R.G..

2) Nel Comune di Crocetta del Montello & in vigore il P.R.G. adottato dal

Consiglio Comunale con delibera n® 65 e 65 bis entrambe in data
5.7.1989 e approvato con deliberazione di Giunta Regionale n® 4471
in data 27 Luglio 1990 .

Il perimetro del P.R.ipu. riguarda perd un ambito d’intervento pit
ampio rispetto a quello di P.R.G.. Tale ampliamento e conseguenza
di un’analisi piu puntuale dello stato di fatto ed & stato oggetto di
valutazione preventiva con i competenti organi di controllo.

Quindi, il presente Piano, pur essendo redatto in attuazione del
P.R.G. si configura quale variante dello stesso. Allo scopo vengono
allegate copie (3 elaborati ) della planimetria in scala 1:5000 del
P.R.G. con evidenziata la variante.

Elementi di supporto al presente Piano sono lo strumento urbanistico

generale ed il regolamento edilizio.

3) Sono parte integrante del P.r.i.pu. i seguenti elaborati :

1-relazione illustrativa :
2-Norme Techiche di Attuazione ;
3-elenco catastale delle proprieta ;

4-Allegato “C” , analisi e prescrizioni relative alle possibilita
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d’intervento e d'uso dei materiali ;
5-piano finanziario degli interventi ;
6- tavole dello stato di fatto scala 1 : 500
i-planimetria con indicazione di : area intervento, essenze
arboree, costruzioni esistenti, edifici vincolati
2-planimetria di riferimento “schede” ;
3-planimetria con destinazioni d'uso prevalenti e n° di piani degli
edifici ;
4-planimetria con evidenziate le condizioni fisiche degli edifici e
relative epoche di costruzione ;
S-planimetria della viabilita, della toponomastica e quote ;

6-planimetria delle infrastrutture tecnologiche ;

7- tavole di progetto in scala 1 : 500 e 1:5.000 :

-inquadramento urbanistico scala 1 : 5.000 ;

1-planimetria con evidenziato il perimetro ambito d'intervento
variato scala 1:500 ;

2-planimetria dei tipi d'intervento, delle superfici coperte e delle
cubature scala 1:500 ;

3-planimetria degli spazi ad uso pubblico, dei comparti e della
viabilita scala 1:500 ;

4-planimetria delle infrastrutture tecnologiche e delle guote
altimetriche scala 1:500 ;

5-assonometria scala 1: 500.



OBIETTIVI DEL P.R.i.pu..

1-Le previsioni urbanistiche di P.R.G. , indicano, per quanto riguarda la
localita Caodevilla, un'area con destinazione residenziale del tipo

C1.2, soggettaa P.UA..

2-La redazione di un piano urbanistico attuativo per la localita
Caodevilla nasce da una duplice esigenza
a)di riconoscibilita e salvaguardia della valenza storica-ambientale
del luogo . identificabile nel tracciato della strada “Via Caodevilla”
e da alcuni episodi di edilizia rurale ;
b)di recupero del “tessuto sociale” creando le necessarie condizioni
di riqualificazione ambientale e urbanistica per la rivitalizzazione di

guesto “borgo”.

3-Il recupero “storico” della strada & questione di primissimo piano e si

[ " ——

attua attraverso :
a)un recupero funzionale mediante 'ampliamento della sede con la

creazione del marciapiede |

bjun recupero ambientale tramite il mantenimento e la ristrutturazione
degli edifici sul lato sud, la piantumazione di piante autoctone ad
alto fusto lungo tutto il tracciato, sul lato nord (lato del marciapiede),

che segnano la sinuosita della strada stessa evidenziandone la sua

conformazione storica.
4-L'esigenza di rivitalizzare la ‘localita® Caodevilla, pone come
questione centrale, la necessitd di riqualificazione ambientale,

funzionale ed architettonica, volta ad identificare la nuova



connotazione di area residenziale, pur nel rispetto e nel recupero
delle caratteristiche storico-ambientali del luogo. Si tratta, quindi, di
riordinare il tessuto urbano tramite la ridefinizione funzionale degli
spazi, l'eliminazione di tutti quegli “episodi” di disturbo, restituendo
una composizione unitaria delle aree libere e degradate, in rapporto

agli elementi storici significativi.

ANALISI.

1-La localita “Caodevilla’ , la cui denominazione sembra derivare dal
latino “Caput Villae” cioé “capo della Villa", sta a significare linizio
del territorio dell'antico centro di Nogaré di cui € parte. Questa
denominazione indica che Caodevilla costituiva nel passato, la
principale via di collegamento tra Nogaré e Cornuda, funzione questa

che permane tuttora.

2-"Fatto territoriale”, che segna la nascita del “borgo” in questione , & la
stessa strada “Via Caodevilla”, gia presente, con il suo attuale
tracciato, nelle mappe del Catasto Austriaco (1842), vedi foglio
allegato. La strada, quindi, diventa I'elemento fondamentale per una
“lettura storica” dell'insediamento e ne determina il suo impianto

strutturale planimetrico.

3-Le tavole dello stato di fatto che rappresentano la suddivisione per
epoca dei fabbricati ed individuano la loro condizione e destinazione

d'uso, costituiscono un’ importante fonte di informazioni per guanto
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riguarda lo sviluppo e l'evoluzione nel tempo di Caodevilla. Si
evince, infatti che, soprattutto in epoche recenti, l'edificazione ha
avuto uno sviluppo disordinato, casuale, episodico e privo di qualita
architettoniche ed ambientali su tutto il territorio. Questo modo di svi-
lupparsi & legato al tipo di insediamento rurale, poiché molti dei
manufatti edilizi, quali annessi, depositi, legnaie, ecc., sorgono in

rapporto all‘attivita di indirizzo agricolo presente.

4-La documentazione fotografica permette di dare una chiara lettura
dell'attuale stato di degrado ambientale e architettonico di Caodevilla,

mostrando la presenza di molti fabbricati fatiscenti ed obsoleti.

5-Un ulteriore elemento di analisi riguarda la struttura della
popolazione , la quale, & costituita prevalentemente da persone
anziane. Il fenomeno dell'abbandono di Caodevilla da parte dei
giovani , & da attribuire alla mancanza di adeguate strutture e servizi
alla residenza, nonché allo stato di degrado ambientale ed

urbanistico.

IL PROGETTO.

1-Per quanto emerso dall'analisi e per quello precedentemente detto il
P.R.i.pu. assume come centrali due questioni :
1)recuperare la storicita del luogo mediante interventi di
ristrutturazione e conservazione dei “fatti urbani” significativi |

2)rivitalizzare la localita attraverso una riqualificazione urbanistica-
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ambientale ed architettonica.

2-11 primo obiettivo, sopra esposto, si concretizza nel progetto mediante

una serie di interventi qui di seguito specificati :

a-recupero della strada Via Caodevilla attraverso : l'allargamento
della sua sede con la formazione del marciapiede sul lato nord
(recupero funzionale) ; la piantumazione, lungo il lato del
marciapiede, di piante autoctone ad alto fusto, con intervalli regolari
di circa 6 metri di interasse ( recuperc ambientale) ;i materiali con
cui realizzare la nuova pavimentazione della strada possono
essere ( come indicato nelle norme del P.R.i.pu.) : porfidi, asfalti
anche con coloriture differenti da quelle in uso abituaimente, quali
alcune tonalita del rosso e del marrone. |l marciapiede deve essere
trattato con lo stesso tipo e colore di pavimentazione usata per i
parcheggi, in armonia con la strada.

b-Recupero degli edifici che rivestono un certo valore storico-
ambientale .

La riqualificazione posta dal secondo obiettivo del P.R.i.pu. si

realizza seguendo criteri e scelte progettuali qui di seguito specificati :

ajriorganizzare il tessuto urbano mediante interventi cosidetti di
“pulizia” , cioé di demolizione di tutti quei manufatti edilizi fatiscenti
ed obsoleti, che contribuiscono fortemente a rendere disordinato e
degradato I'ambiente.

b)Ridefinire gli spazi e le aree libere con la realizzazione di nuovi
edifici e di strutture, quali parcheggi ed aree verdi.tali da restituire
un ordine omogeneo e in armonia con le caratteristiche del “borgo

rurale”.



Infatti la realizzazione dei nuovi manufatti deve avere un rapporto di
relazione e non di contrasto con le permanenze e si devono
seguire criteri di allineamenti planimetrici , caratteristiche formali e
di recupero del linguaggio architettonico esistente ( come definito
nelle tavole di progetto e nell'allegato “C" ).

c)Introdurre destinazioni d’'uso ( al piano terra degli edifici ) quali
commercio, artigianato di servizio alla residenza, ristoro-bar, attivita
direzionali , per quegli edifici evidenziati nella tavola di progetto n®
2 , consentendo cosi di creare i presupposti per un nuovo interesse

su tutta I'area.



DIMENSIONAMENTO .

-Area soggetta a P.R.i.pu. : mg. 37.550
-volume complessivo del P.R.i.pu.

(nuovi mc.13.138+unatantum mc.400+riconfermati

mc. 22.826 ) ; mc. 36.364
-superficie lorda max. ammissibile per attivita

commerciali e direzionali : mqg. 775

corrispondente ad un volume di i me. 2325

-cubatura residenziale complessiva esclusi i
volumi relativi alle attivita commerciali e di-

rezionali o ome.  34.039

-capacita insediativa teorica =

34.039 : 150 = 227 : abitanti n® 227

CALCOLO DEGLI STANDARDS DI PROGETTO :
Standards richiesti dalle N.T.A. del P.R.G. :

A-Standards relativi alla residenza :
al=urbanizzazione primaria :
verde attrezzato ( ab. 227 x5mq. ) = mg. 1.135
parcheggi (ab. 227 x 3,.5mq.) o mq. 795



a2=urbanizzazione secondaria :
aree per istruzione (ab. 227 x4,5mq.) = mqg. 1.021

interesse collettivo (ab. 227 x5 mq.) = mg. 1.135

Gli standards relativi al punto a2- urbanizzazione
secondaria- sono gia stati abbondantemente previsti e
individuati dal P.R.G.. Tali standards, pertanto, non sono
stati individuati dal P.R.i.pu.. Allo scopo si allega copia del

dimensionamento del Piano Regolatore Generale.

B)Standards relativi agli insediamenti commerciali e direzionali:

-parcheggi e verde : 1 mqg. / 1 mqg. di superficie utile.

-Superficie lorda di progetto mq. 775

-superficie utile calcolata pari al 75% della S. lorda

775%0,75 = maq. 581

di cui :

superficie a verde — mqg. 290
superficie a parcheggio = mqg. 291



RIEPILOGANDO:

-spazi a standards richiesti di cui ai precedenti punti A) e B) .

Parcheggi: A) at mg. 795
a2 gia individuati dal P.R.G. in aree
esterne all'area in oggetto.

B) mg. 291

totale parcheggi richiesti mq. 1.086

Verdi A al mqg. 1.135

a2 gia individuati dal P.R.G. in aree
esterne all’'area in oggetto.

B) mqg. 290

-SPAZI A STANDARDS PREVISTI DAL P.R.i.pu.. :

parcheggi = mg. 1.279

i

verdi pubblici mqg. 1.715

Come si pud vedere, lo standards prescritto dalla normativa

vigente & abbondantemente soddisfatto dalla previsioni del

P.R.i.pu..
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DIMENSIONAMENTO PIANO RBEGOLATORE GENERALE

STRALCIO

PLANIMETRIA n°13.4 - QUANTIFICAZIONE DELLE AREE- DI
P.R.G., RELATIVA ALLA ZONA D’INTERVENTO.
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