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IL PERCORSO DEL PIANO DEGLI INTERVENTI 
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AVVISO PUBBLICO 

Al fine di predisporre i contenuti della Variante, l’Amministrazione Comunale ha pubblicato un avviso 

pubblico nel quale si invitavano gli interessati a manifestare le ‘proprie esigenze riservandosi di 

esaminarle nel contesto del quadro di riferimento normativo e pianificatorio riguardante il territorio 

comunale e tenendo conto degli obiettivi dell’Amministrazione stessa per il governo del territorio. 

QUINTA VARIANTE AL PIANO DEGLI INTERVENTI: AVVISO PUBBLICO PER LA PRESENTAZIONE DI 
PROPOSTE, IDEE E PROGETTI 

Il Comune ha pubblicato un avviso pubblico con il quale invita chiunque ne abbia interesse a 
presentare proposte, 

 

idee e progetti utili alla formazione della V Variante al Piano degli Interventi, in conformità ai 
contenuti e agli indirizzi del Documento del Sindaco e alle disposizioni del Piano di Assetto del 
Territorio Intercomunale vigente. 

In base all'avviso, potranno essere avanzate le seguenti categorie di proposte: 

• marginali modifiche alla zonizzazione (con correzione dei perimetri di zona); 
• modifiche del limite di zona che ne favorisca la migliore organizzazione nel rispetto del 

dimensionamento del PI; 
• recupero (anche mediante cambio di destinazione d'uso) di annessi agricoli non più funzionali alla 

conduzione di fondi agricoli; 
• individuazione/riclassificazione di aree destinate a servizi di interesse generale; 
• interventi di riqualificazione/riconversione architettoniche e/o urbanistiche; 
• interventi di valorizzazione del territorio e del patrimonio edilizio esistente; 
• interventi di completamento di aree di urbanizzazione consolidata e di edificazione diffusa; 
• proposte di accordo pubblico-privato di rilevante interesse pubblico. 

Le proposte dovranno pervenire entro il 15 marzo 2018, fermo restando che l'Amministrazione si 
riserva la facoltà di valutare qualsiasi proposta che rivesta carattere di interesse pubblico 
pervenuta anche oltre tale termine, nonché le proposte già pervenute prima della pubblicazione 
dell'avviso. 

 

L’avviso stesso precisava che, sulla base di quanto sarebbe pervenuto e delle contestuali valutazioni 

urbanistiche, l’Amministrazione avrebbe provveduto ad individuare il percorso più adeguato, verificando 

anche l’opportunità di sviluppare il Piano degli Interventi per ambiti tematici. 

  

http://www.cadoneghenet.it/imgDetail.jsp?src=844_varianti.jpg&Title=Varian
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IL DOCUMENTO DEL SINDACO 

Il primo atto formale che ha dato avvio all’elaborazione della V Variante al Piano degli Interventi è 

rappresentato dal Documento del Sindaco che è stato illustrato in Consiglio Comunale nella seduta del 

10 maggio 2017. 

All’interno del Documento sono elencati i temi che costituiscono un riferimento per lo strumento di 

pianificazione precisando che l’indirizzo generale è quello di sviluppare il PI come progetto territoriale e 

urbano concreto, strumento flessibile a disposizione dell’Amministrazione chiamata a gestirne 

direttamente l’attuazione, in un contesto in continua evoluzione. 

Il Documento del Sindaco richiama i numerosi temi che interessano il territorio di Cadoneghe e che 

corrispondono al seguente elenco: 

1. adeguamento delle NTO e del Prontuario 

2. aree di urbanizzazione consolidata 

3. ambiti di edificazione diffusa 

4. ambiti da trasformare 

5. aree di riqualificazione e riconversione 

6. ambito agricolo 

7. edilizia residenziale pubblica e sociale 

8. opere incongrue ed elementi di degrado 

9. attività produttive in zona impropria 

10. servizi ed attrezzature di interesse comunale e sovracomunale 

11. infrastrutture del sistema della viabilità di interesse comunale e sovracomunale 

12. edifici e complessi monumentali, ville venete ed altri immobili di interesse storico-architettonico e 

culturale di rilievo comunale e sovracomunale 

13. rete ecologica e ambiti per l’istituzione di parchi di interesse comunale e sovracomunale 

14. accordi tra soggetti pubblici e privato 

15. perequazione urbanistica 

16. dimensionamento 

Per ciascun tema sono descritte le caratteristiche principali e, in via generale, si ribadisce l’attenzione per 

le esigenze puntuali dei singoli cittadini, ma anche l’ascolto di enti, associazioni e portatori di interesse 

locali. Si fa particolare riferimento allo sviluppo dei programmi complessi e si richiama l’attenzione alle 

proposte di progetti e iniziative di rilevante interesse pubblico. 
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LA PROCEDURA DI FORMAZIONE DEL PI 

Come stabilito dall’art. 18 della LR11/04, dopo l’illustrazione in Consiglio Comunale del Documento del 

Sindaco, la procedura di formazione è la seguente: 

1. Il piano degli interventi è adottato e approvato dal consiglio comunale. L’adozione del piano è 

preceduta da forme di consultazione, di partecipazione e di concertazione con altri enti pubblici e 

associazioni economiche e sociali eventualmente interessati. 

2. Entro otto giorni dall’adozione, il piano è depositato a disposizione del pubblico per trenta giorni 

consecutivi presso la sede del comune decorsi i quali chiunque può formulare osservazioni entro i 

successivi trenta giorni. Dell'avvenuto deposito è data notizia mediante avviso pubblicato nell'albo 

pretorio del comune e su almeno due quotidiani a diffusione locale; il comune può attuare ogni altra 

forma di divulgazione ritenuta opportuna. 

3. Nei sessanta giorni successivi alla scadenza del termine per la presentazione delle osservazioni il 

consiglio comunale decide sulle stesse ed approva il piano. 

4. Copia integrale del piano approvato è trasmessa alla Provincia ed è depositata presso la sede del 

Comune per la libera consultazione. 

5. Il comune trasmette alla Giunta regionale l’aggiornamento del quadro conoscitivo di cui all’articolo 11 

bis dandone atto contestualmente alla pubblicazione nell’albo pretorio; la trasmissione del quadro 

conoscitivo e del suo aggiornamento è condizione per la pubblicazione del piano. 

6. Il piano diventa efficace quindici giorni dopo la sua pubblicazione nell’albo pretorio del comune.  

Nel rispetto di quanto previsto al precedente comma 1, sono stati organizzati incontri con i cittadini che 

hanno presentato richieste di trasformazione, sia di carattere generale che finalizzati ad affrontare le 

singole tematiche: 

INCONTRO CITTADINI INTERESSATI DA RICHIESTE 10/01/2018 

INCONTRO CITTADINI INTERESSATI DA RICHIESTE 05/03/2018 

INCONTRO CITTADINI INTERESSATI DA RICHIESTE 07/03/2018  

INCONTRO CITTADINI INTERESSATI DA RICHIESTE 12/03/2018  

INCONTRO CITTADINI INTERESSATI DA RICHIESTE 27/06/2018  

INCONTRO CITTADINI INTERESSATI DA RICHIESTE 17/07/2018  

INCONTRO PUBBLICO  17/07/2018  

INCONTRO CITTADINI INTERESSATI DA RICHIESTE 24/09/2018  

INCONTRO CITTADINI INTERESSATI DA RICHIESTE 29/11/2018 

INCONTRO CITTADINI ENTI E ASSOCIAZIONI  08/01/2019 
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EDIFICI E MANUFATTI DI PREGIO STORICO ED ARTISTICO  

 

Il previgente Piano Regolatore Generale comprendeva tra i suoi elaborati la schedatura degli edifici e dei 

manufatti di pregio storico, artistico o testimoniale. Questa schedatura non era ancora stata aggiornata 

con il Piano degli Interventi o con le successive varianti ed è quindi rimasta vigente sostanzialmente nella 

sua stesura originale. 

La catalogazione dei manufatti è preceduta dalla individuazione di alcune tipologie edilizie ricorrenti nel 

territorio di Cadoneghe per le quali sono indicate le principali caratteristiche che costituiscono un punto 

di riferimento per gli interventi di trasformazione in modo che essi avvengano nel solco della tradizione 

edilizia del territorio. 

Sono indicate: 

A. le case bracciantili 

B. le case coloniche o masserie 

C. i palazzi 

D. le barchesse e adiacenze rustiche 

Le schede vigenti contengono inoltre una ampia analisi dei caratteri tipologici e distributivi dei diversi 

edifici o complessi che consentono di ricondurli ai 4 tipi sopra elencati. 

Con questo Piano degli Interventi le quattro tipologie sopra elencate sono state integrate con due nuove 

voci: 

E. edilizia contemporanea  

F. edifici pubblici 

La voce E intende sottolineare la presenza nel territorio di Cadoneghe di testimonianze dell’architettura 

più recente che possiedono caratteri significativi e che, come nel caso del Municipio, sono entrati a far 

parte della storia dell’architettura contemporanea. Si riconosce, quindi, valore di testimonianza non solo 

all’edilizia storica e storicizzata, ma anche all’edilizia più recente capace di esprimere caratteristiche di 

qualità. 

Nella voce F sono compresi gli edifici pubblici e rappresentativi, per esempio le chiese, che non sono 

riconducibili a un tipo edilizio e che sono schedati non solo per le loro qualità intrinseche, ma anche per 

il ruolo di rappresentanza che essi svolgono. 

La nuova schedatura assume come proprie le indagini storico-tipologiche e recupera anche il materiale 

grafico e iconografico delle schede vigenti.  

Era però necessario procedere ad un aggiornamento con rilievo fotografico puntuale, da effettuare tramite 

sopralluogo, in modo da riconoscere lo stato effettivo degli immobili poiché nel tempo alcuni sono stati 

recuperati, altri a causa dell’abbandono sono molto degradati o addirittura crollati. 
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I complessi vincolati sono suddivisi in sotto unità in modo da non avere un grado di protezione unico, ma 

articolato a seconda del valore e dello stato di conservazione di ogni parte, così che l’attribuzione dei 

gradi di protezione sia riferita alle specifiche unità individuate. 

Infine, è stata aggiornata la normativa sulle categorie di intervento inserendo una parte introduttiva che 

vuole chiarire gli indirizzi e i criteri che devono essere utilizzati nel caso di interventi su complessi di valore 

testimoniale in modo da contribuire all’analisi delle proposte progettuali e a una migliore applicazione dei 

tipi di intervento che seguono.  

Questi ultimi sono stati articolati nel dettaglio e richiamati nella schedatura. In sintesi gli interventi di cui 

all’art 59 delle NTO sono i seguenti: 

- M1 – manutenzione ordinaria 

Come definiti dal DPR 6 giugno 2001, n. 380 “Testo unico delle disposizioni legislative e 
regolamentari in materia edilizia.” e dai successivi provvedimenti legislativi in materia. 

- M2 – manutenzione straordinaria 

Sono considerati interventi di manutenzione straordinaria, nel rispetto dei volumi e delle superfici, ed 
in assenza di modifiche delle destinazioni d’uso, le seguenti opere, quando siano eseguite con 
materiali di caratteristiche diverse da quelle originali esistenti: 

- rifacimento di intonaci e coloriture esterne; 

- rifacimento degli infissi esterni; 

- rifacimento della sistemazione esterna; 

- rifacimento dei pavimenti o rivestimenti esterni. 

In particolare, sono considerati interventi di manutenzione straordinaria quelli sotto elencati, quando 
comportino esecuzione di opere murarie: 

- rifacimento o installazione di materiale di isolamento; 

- rifacimento o installazione di impianti di riscaldamento e di raffreddamento; 

- rifacimento o installazione di impianti di accumulazione o di sollevamento idrico; 

- rifacimento di impianti igienici. 

Sono comunque considerati interventi di manutenzione straordinaria le seguenti opere: 

- installazione di impianti igienico-sanitari ricavati nell’ambito del volume dell’unità immobiliare; 

- realizzazione di chiusure o aperture interne; 

- consolidamento delle strutture di fondazione o di elevazione; 

- costruzione di vespai di isolamento. 

Dovranno essere utilizzate tecnologie e materiali uguali o analoghi a quelli originali in casi di edifici 
soggetti a vincolo di qualsiasi natura, in zona agricola o in zona a parco.  

Gli interventi di ristrutturazione devono salvaguardare la riconoscibilità dell’unità originaria e tutti 
quegli elementi, sia esterni che interni, aventi significativa caratterizzazione e valore sotto il profilo 
storico, culturale ed ambientale. 
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Con uso di tecnologie e materiali tradizionali sono ammessi: 

a) interventi di risanamento e/o ripristino dell’involucro murario esterno e del suo corredo decorativo; 

b) interventi di rinnovo, di sostituzione o integrazione degli impianti ed elementi distributivi verticali 
e orizzontali, nonché di integrazione di impianti igienico-sanitari e tecnologici, conservando la 
leggibilità dello schema generale dell’impianto tipologico di riferimento; in particolare non dovrà 
essere modificata la partitura originale delle strutture portanti; 

c) per i locali ad uso abitativo è consentito, previo parere U.L.S.S., il mantenimento delle altezze 
esistenti anche qualora inferiori a quelle minime prescritte. 

 

- R1/R2 – restauro e risanamento conservativo 

Sono interventi di restauro e di risanamento conservativo, gli interventi edilizi rivolti a conservare e 
recuperare l’organismo edilizio e ad assicurarne la funzionalità mediante un insieme sistematico di 
opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dell’organismo stesso, ne 
consentano destinazioni d’uso con essi compatibili. Tali interventi comprendono il consolidamento, il 
ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi dell’edificio, l’inserimento degli elementi accessori e 
degli impianti richiesti dalle esigenze dell’uso, l’eliminazione degli elementi estranei all’organismo 
edilizio. 

• il restauro: finalizzato principalmente alla conservazione, al recupero ed alla valorizzazione dei 
caratteri dell'edificio, soprattutto dei caratteri di interesse storico-artistico, architettonico o 
ambientale, anche con l'impiego di materiali e tecniche diverse da quelle originarie, purchè 
congruenti con il carattere dell'edificio; 

• il risanamento conservativo: finalizzato principalmente al recupero igienico, statico e funzionale 
dell'edificio per il quale si rendono necessari il consolidamento e l'integrazione degli elementi 
strutturali e la modificazione dell'assetto planimetrico, anche con l'impiego di materiali e tecniche 
diverse da quelle originarie, purché congruenti con i caratteri dell'edificio. 

Gli interventi di restauro e risanamento conservativo possono essere finalizzati anche alla 
modificazione della destinazione d'uso degli edifici purché la nuova destinazione sia compatibile con 
i caratteri tipologici, formali e strutturali dell'organismo edilizio e sia ammessa dagli strumenti 
urbanistici vigenti. 

Sono in particolare consentiti i seguenti interventi: 

a) il consolidamento, il rinnovo, il ripristino ed il recupero degli elementi formali e strutturali costitutivi 
dell’edificio, dell’impianto distributivo sia orizzontale che verticale, nonché degli elementi 
decorativi; 

b) per i locali ad uso abitativo, previo parere U.L.S.S., il mantenimento delle altezze esistenti anche 
se inferiori a quelle minime prescritte; 

c) l’inserimento di elementi secondari (tramezze, controsoffitti) mediante la realizzazione di opere 
reversibili e comunque compatibili con le caratteristiche architettoniche e decorative; 

d) il ripristino di nuovi fori quando ne sia dimostrata la preesistenza con saggi o documentazione 
iconografica; 

e) l’inserimento o la modifica di servizi igienici senza alterazioni volumetriche degli edifici; 
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f) la realizzazione o l’adeguamento di impianti tecnologici, senza compromissioni strutturali 
irreversibili e senza degrado stilistico, alterazioni volumetriche, modifiche dell’andamento delle 
falde di copertura e occupazione di spazi aperti; 

Dovranno essere demoliti eventuali ampliamenti superfetativi e ogni elemento deturpante l’immagine 
dell’immobile, se soggetto a vincoli di qualsiasi natura. 

 

- R3 - ristrutturazione edilizia parziale  

Gli interventi devono salvaguardare la riconoscibilità dell’unità originaria e tutti quegli elementi, sia 
esterni che interni, aventi significativa caratterizzazione e valore sotto il profilo storico, culturale ed 
ambientale.  

Con uso di tecnologie e materiali tradizionali sono ammessi:  

a) interventi di risanamento e/o ripristino dell’involucro murario esterno e del suo corredo 
decorativo;  

b) interventi di rinnovo, di sostituzione o integrazione degli impianti ed elementi distributivi verticali 
e orizzontali, nonché di integrazione di impianti igienico-sanitari e tecnologici, conservando la 
leggibilità dello schema generale dell’impianto tipologico di riferimento; in particolare non dovrà 
essere modificata la partitura originale delle strutture portanti;  

c) per i locali ad uso abitativo è consentito, previo parere U.L.S.S., il mantenimento delle altezze 
esistenti anche qualora inferiori a quelle minime prescritte;  

d) la ricostruzione di parti demolite purché:  

- le preesistente demolite siano adeguatamente suffragate da accurate analisi e testimonianze 
documentarie;  

- l’intervento di ricostruzione non comporti alterazione del valore architettonico/ambientale del 
fabbricato;  

- l’altezza della parte da ricostruire non ecceda quella della parte esistente;  

- l’intervento di ricostruzione rispetti le norme di zona in materia di distanze dai confini e dai 
fabbricati.  

 

- R4 - ristrutturazione edilizia integrale  

Si applicano agli immobili che presentano sostanziali modifiche, per i quali è prescritta la 
conservazione dei singoli elementi superstiti e la ricomposizione delle parti alterate. Per tali edifici, 
oltre agli interventi di ristrutturazione parziale, sono consentiti:  

a) la ricomposizione degli immobili modificati nel tempo, con possibilità di inserire nuove aperture 
su tutti i prospetti, ad eccezione di quelli con originaria valenza storico-architettonica, con 
l’avvertenza che per le porzioni di immobili già snaturate dovranno essere adottati interventi atti 
a ridurre l’eventuale impatto negativo delle opere già realizzate;  

b) modifiche distributive e dimensionali dei locali non coerenti con l’impianto originario; 

c) ricomposizione volumetrica e tipologica delle parti non più riconoscibili al fine di proporre un 
assetto coerente con le caratteristiche tipologiche e i tipi edilizi tradizionali ammettendo anche la 
demolizione e ricostruzione delle parti non di pregio o degradate in modo non recuperabile. 
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- R5 – demolizione e ricostruzione 

Gli interventi di integrale sostituzione edilizia degli immobili esistenti, mediante demolizione e 
ricostruzione. Qualora non sia diversamente specificato nella scheda del fabbricato, la ricostruzione 
potrà avvenire anche con diversa sagoma purchè il nuovo sedime sia disposto coerentemente con la 
tipologia e con le parti di pregio. Qualora non indicato esplicitamente è da intendersi che è prescritto 
il mantenimento della medesima volumetria dell'immobile sostituito.  

 

- R6 – demolizione senza ricostruzione  

Gli interventi volti a rimuovere, del tutto o in parte, edifici o manufatti preesistenti, qualunque sia 
l'utilizzazione successiva dell'area risultante. 
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AGGIORNAMENTO DELLE PLANIMETRIE 
 

L’occasione della redazione del PI è stata colta anche per apportare aggiornamenti della cartografia di 

supporto e delle previsioni di PI recependo alcune modifiche e aggiornando alcune delle parti attuate. 

Anche il sistema della banca-dati è stato revisionato per una maggiore chiarezza e completezza delle 

informazioni e per meglio adeguare alle indicazioni degli Atti di Indirizzo regionali. 
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VERIFICA DELLE AREE SOGGETTE A VINCOLO 
 

La disciplina urbanistica e la giurisprudenza hanno affrontato, soprattutto negli anni più recenti, il tema 

delle aree previste dagli strumenti di pianificazione come ambiti preordinati all’acquisizione al patrimonio 

pubblico al fine di essere utilizzati per la realizzazione delle aree a standard. 

In sintesi le previsioni del piano urbanistico comunale che assoggettano beni determinati a vincoli 

preordinati all'espropriazione conservano efficacia per cinque anni,  come previsto dal comma 7 dell’art 

18 della Legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 “NORME PER IL GOVERNO DEL TERRITORIO E IN 

MATERIA DI PAESAGGIO”, che recita: “Decorsi cinque anni dall’entrata in vigore del piano decadono le 

previsioni relative alle aree di trasformazione o espansione soggette a strumenti attuativi non approvati, 

a nuove infrastrutture e ad aree per servizi per le quali non siano stati approvati i relativi progetti esecutivi, 

nonché i vincoli preordinati all’esproprio di cui all’articolo 34”, le aree a servizi previste nel PI e non attuate, 

sono decadute per il trascorso del quinquennio decorrente dall'intervenuta efficacia dello stesso Piano. 

. 

Alla disciplina giurisprudenziale si aggiunge il carattere di operatività che contraddistingue il Piano degli 

Interventi e che presuppone che le previsioni inserite abbiano carattere di fattibilità e concretezza. 

Con questo indirizzo è stata operata una ricognizione delle aree a standard previste aggiornando lo stato 

di realizzazione e provvedendo a confermare quelle attinenti agli obiettivi di governo del territorio 

dell’Amministrazione evitando di ricorrere in procedure di reiterazione dei vincoli che comportino oneri di 

indennizzo per il pubblico. 
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GLI SCHEMI DIRETTORI 
 

Una delle scelte fondamentali che hanno caratterizzato fin dal PRG le trasformazioni più importanti del 

territorio di Cadoneghe è quella relativa ai tre schemi direttori che nel loro insieme disegnano lo sviluppo 

del territorio coordinando gli interventi privati con il disegno della città pubblica. 

Il PI vigente è articolato in tre schemi direttori.  

Gran parte delle previsioni in esse contenute non sono state attuate per ragioni legate alla difficoltà del 

mercato e alla crisi edilizia che ha caratterizzato questi ultimi anni e che ha reso difficile sia l’attuazione 

delle previsioni sia l’acquisizione delle aree da parte di imprenditori immobiliari.  

Ciascuno schema direttore comprende al suo interno proprietà diverse, quasi sempre si tratta di privati 

che non hanno interesse ad attuare direttamente e che speravano di poter vendere le aree edificabili. 

Molti dei privati interessati hanno manifestato la volontà di rinunciare all’edificabilità assegnata dal Piano 

che comporta la corresponsione dell’IMU senza che sia prevedibile un rientro in tempi brevi. Va detto che 

la richiesta formulata dai privati perché l’area venga privata dall’edificabilità è sostenuta da una specifica 

norma, legge regionale 16 marzo 2015, n. 4 articolo 7 che introduce le cosiddette “varianti verdi” che 

consentono ai Comuni di operare, su proposta dei cittadini interessati, la restituzione all’uso agricolo o 

naturale dei suoli interessati, attraverso la loro riclassificazione urbanistica, in sintonia con gli obiettivi di 

contenere il consumo di suolo e di invertire il processo di urbanizzazione del territorio. Pur rimanendo in 

capo all’Amministrazione la valutazione della coerenza della richiesta del privato, essa costituisce in 

qualche modo un diritto che, se negato, deve avere una motivazione pubblica rilevante. 

 

Altri proprietari hanno invece esigenze o tempi diversi non conciliabili tra loro e per questa ragione non è 

mai stato raggiunto un accordo per procedere all’attuazione di quanto previsto. 

Durante la redazione del PI sono stati incontrati più volte i proprietari interessati e i loro tecnici per cercare 

di trovare assieme una soluzione che potesse salvaguardare l’interesse pubblico da un lato e le esigenze 

dei singoli dall’altro. Sono dunque state elaborate proposte diverse che assieme sono state verificate 

giungendo alla conclusione di togliere l’edificabilità ad alcuni ambiti e modificare le previsioni per altri. 

Le modifiche sono descritte nel fascicolo dedicato agli schemi direttori dove sono indicate anche le 

quantità realizzabili e gli ambiti pubblici soggetti a cessione. 

Nel fascicolo: 

- lo schema direttore 1 non compare più in quanto stralciato; 

- lo schema direttore 2 è modificato nelle indicazioni delle schede norma, a parte la Scheda Norma 

1 che rimane immutata; 

- lo schema direttore 3 è stralciato, le aree interessate sono in parte trasformate come B0 e in parte 

disciplinate con apposite schede-norma. 

 

Negli estratti sotto riportati sono confrontati i perimetri del vigente e della proposta di variante. 



13/26 

SCHEMA DIRETTORE 1  
PI VIGENTE PROPOSTA DI VARIANTE 

  
Nel caso dello schema direttore 1 il PI propone di classificare come agricola l’intera area mantenendo 
solo l’indicazione di un ambito a verde pubblico a completamento della struttura sportiva esistente. 

 
 

SCHEMA DIRETTORE 2 
PI VIGENTE PROPOSTA DI VARIANTE 
 CON SCHEDA NORMA 1,2,3,4,5 

  
Nello schema direttore 2 sono modificate le singole schede norma 2 e 3 che assumono perimetri diversi 
rispetto a quelle vigenti in modo da corrispondere meglio all’operatività dei proprietari, tenendo conto 
della presenza di attività economiche che non intendono trasferirsi a breve 
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SCHEMA DIRETTORE 3 
PI VIGENTE PROPOSTA DI VARIANTE 

   
Lo schema direttore 3, già modificato da una precedente variante al PI che ha accolto la richiesta di 
una “variante verde”, viene stralciato. Le parti che rimangono trasformabili sono disciplinate con 
schede-norma specifiche. 
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LE RICHIESTE PUNTUALI 
 

Oltre ai temi di carattere generale descritti nei capitoli precedenti, il PI ha affrontato anche l’istruttoria delle 

richieste puntuali pervenute a seguito del bando. 

I criteri utilizzati nella valutazione delle richieste pervenute consistono in: 

1. Coerenza con la normativa nazionale e regionale vigente. 
2. Compatibilità con il regime transitorio della LR 14/17 
3. Corrispondenza con le previsioni del PAT. 
4. Completezza delle informazioni  
5. Garanzia dei diritti di terzi. 
6. Realizzabilità tecnica. 

 

In particolare per quanto riguarda il punto 2 si è preso atto che la Regione del Veneto in applicazione 

della LR14/2017 ha approvato la DGR 668 del 15 maggio 2018; tale provvedimento comporta il divieto di 

introduzione nei piani territoriali e urbanistici di nuove previsioni che comportino consumo di suolo finchè 

il Comune non procede all’adeguamento degli strumenti urbanistici a tale disposizione. Pertanto le 

Manifestazioni che corrispondono a questa fattispecie sono state rinviate. 

Sono inoltre state rinviate alla fase successiva del PI le manifestazioni di interesse relative alle zone 

significative e quelle proposte che comportano la redazione di accordi pubblico-privati o ulteriori 

approfondimenti e che, pertanto, non erano sufficientemente mature per essere tradotte in previsione 

urbanistica. Il percorso di definizione è comunque in via di elaborazione e verrà tradotto in Piano quanto 

prima possibile. 

Sono state, invece, accolte 4 richieste puntuali: l’inserimento di un lotto libero nel nucleo residenziale in 

ambito agricolo n. 9; due edifici non più funzionali al fondo che hanno presentato tutta la documentazione 

attestante la legittimità e la non funzionalità; una modifica di perimetro di un piano di recupero, senza 

variazioni all’edificabilità. 
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PRINCIPALI MODIFICHE ALLE NTO 
 
Oltre all’inserimento di alcune revisioni che meglio chiariscono il contenuto degli articoli o di 
aggiornamento alla normativa vigente, il PI provvede a modificare i seguenti articoli delle NTO vigenti: 
 

⎯ Art. 17 bis  
si recepiscono le prescrizioni del Piano Stralcio per l’Assetto Idrogeologico del Bacino Scolante 
nella Laguna di Venezia. 

⎯ Art. 24 
Si introduce la possibilità di apertura di medie strutture di vendita fino a 1500 mq di superficie per 
le zone diverse dalla agricola e disposte lungo la SR 307 prendendo atto delle caratteristiche 
dell’infrastruttura e della presenza di attività di questa dimensione già esistenti. 

⎯ Art. 27 
Si precisa che il PUA in località Bragni, riclassificato come zona di completamento, mantiene 
comunque l’edificabilità e le prescrizioni dello strumento vigente. Di conseguenza si stralcia il 
comma relativo alla C2.3. 
Si introduce la zona C1.7 che regola l’attuazione di un ambito precedentemente compreso nello 
schema direttore 3. 

⎯ Art. 31 
Si inserisce la norma che regola l’apertura delle attività commerciali stabilendo il limite massimo 
di 100 mq di superficie di vendita per le zone D. 

⎯ Art. 36 
Si precisa la disciplina delle attività produttive fuori zona nel caso di cessazione dell’attività 
esistente definendo le caratteristiche e le modalità di insediamento di una attività diversa. 

⎯ Art. 38 
Si stralciano le indicazioni normative che riguardano gli ambiti edificatori in zona agricola, non 
previsti dalla LR 11/04 e si disciplina l’insediamento di box e recinzioni per equidi. 

⎯ Art. 39 
Stralciato in quanto la LR 11/04 disciplina le zone agricole senza che siano definiti gli ambiti 
edificatori. 

⎯ Art. 46 bis 
Si inseriscono le zone “F0” che sono destinate ad ospitare in aree di proprietà privata attività di 
interesse comune gestite sempre da privati. Si precisa che tali ambiti non concorrono alla 
quantificazione degli standard e si disciplina, caso per caso, le destinazioni ammesse e le 
caratteristiche. 

⎯ Art. 57 
Si introduce in premessa il futuro adeguamento obbligatorio al Regolamento Edilizio Tipo. 

⎯ Art. 59 
Sono disciplinate le categorie di intervento relative agli edifici di valore storico, monumentale e 
testimoniale classificati con apposita schedatura. 
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MODIFICHE PRONTUARIO PER LA QUALITÀ ARCHITETTONICA E LA MITIGAZIONE 
AMBIENTALE 
 
Il PI provvede a modificare i seguenti articoli del Prontuario per la Qualità Architettonica e la Mitigazione 
Ambientale: 
 

⎯ 3.4 e 5.3 Casette – gazebo – pergolati - pensiline 
Si adegua il testo al nuovo Glossario dell’attività edilizia libera 

⎯ 3.6 Murature, rivestimenti ed intonaci 
Si prevede la possibilità di paramenti facciavista in laterizio o in materiali lapidei. 

⎯ 5.4 Coperture 
Si prevede la possibilita nelle zone agricole di realizzare le coperture anche con tegole similcoppo 
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IL DIMENSIONAMENTO 
 

La Variante V al Piano degli Interventi non incide sul consumo di SAU trasformabile e sul consumo di 

suolo assegnato al Comune di Cadoneghe in applicazione della LR 14/2017. 

Per quanto riguarda, invece, il dimensionamento degli abitanti teorici, il quadro delle modifiche apportate 

rispetto alla Variante IV vigente, suddiviso per ATO, è il seguente: 

 

ATO C1 

Non sono state apportate modifiche che influiscono sul dimensionamento degli abitanti teorici e della 

dotazione di superfici e volumi destinati a commerciale, direzionale, industriale, turistico. 

 

ATO C1 PATI RESIDUO PRG 
TOTALE IV 
VARIANTE 

TOTALE V 
VARIANTE 

ABITANTI 
AGGIUNTIVI 

RESIDENZIALE MC          10 000               3 500              3 500               3 500                      17  

COMMERCIALE MQ            5 000                    -                       -     

DIREZIONALE MQ                 -                      -                       -     

INDUSTRIALE MQ         220 155            166 900          169 300          169 300   

TURISTICO MC                 -                         -     
 

 

ATO C2 

Le modifiche apportate sono relative a: 

- Schema direttore 1 (SDN1) viene stralciata l’edificabilità della scheda norma 1 (SN1) 

- Schema direttore 2 (SDN2) sono stralciati gli ampliamenti commerciali e direzionali dalla schede 

norma 2 (SN2) e 3 (SN3) 

- Schema direttore 3 (SDN3) viene stralciata l’edificabilità e parzialmente recuperata con le 

previsioni contenute nelle Schede Norma 3A, 3B 

 

  VARIANTE 4 PI VARIANTE 5 PI 

 SCHEMI DIRETTORI     

SD
N1   SN1    TOTALE SN1     TOTALE 

 residenzial
e mc 5 900    5 900 0     0 

SD
N2   SN1  SN2 SN3  TOTALE SN1  SN2 SN3 SN4 SN5 TOTALE 

 residenzial
e mc 

49 
800 

49 
200 

21 
300  120 300 49 800 

13 
100 5 000 5 000 

26 
000 98 900 

 commerci
ale 

m
q 

18 
000 3 000 2 000  23 000 18 000     18 000 

 
direzionale 

m
q 

12 
000 3 800 2 600  18 400 12 000     12 000 

SD
N3   SN1 SN2 SN3 SN4 TOTALE SN1 SN2 SN3   TOTALE 
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  VARIANTE 4 PI VARIANTE 5 PI 

 residenzial
e mc 7 200 2 000 

10 
000 4 000 23 200 0 0 0    

 SCHEDE NORMA               

1A residenzial
e mc 

35 
000    35 000 35 000     35 000 

2A residenzial
e mc 

40% 
sf    0 40% sf     0 

3A residenzial
e mc     0 7 200     7 200 

3B residenzial
e mc     0 1 200     1 200 

 TOTALE RESIDENZIALE MC  184 400 TOTALE RESIDENZIALE MC 172 300 

  TOTALE COMMERCIALE MQ 23 000 TOTALE COMMERCIALE MQ 18 000 

  TOTALE DIREZIONALE MQ 18 400 TOTALE DIREZIONALE MQ 12 000 

 

Il dimensionamento complessivo dell’ATO C2 risulta il seguente: 

ATO C2 PATI 
RESIDUO 
PRG 

TOT.IV 
VARIANTE SDN 1 SDN 2 SDN 3 SN3A SN3B 

TOT. V 
VARIAN
TE 

ABIT. 
AGGIUN
TIVI 

RESIDENZIAL
E MC  337 000  142 000  305 900  - 5 900  - 21 400  - 23 200  7 200  1 200  263 800  1 274  

COMMERCIA
LE MQ 22 000  -    -     -  5 000     - 5 000   
DIREZIONALE 
MQ 40 000  -    -     - 6 400     - 6 400   

INDUSTRIALE 
MQ -    -    -     -       -     

TURISTICO 
MC -    -    -     -       -     

 

 

ATO C3 

Non sono state apportate modifiche che influiscono sul dimensionamento degli abitanti teorici e della 

dotazione di superfici e volumi destinati a commerciale, direzionale, industriale, turistico. 

ATO C3 PATI RESIDUO PRG 
TOTALE IV 
VARIANTE 

TOTALE V 
VARIANTE 

ABITANTI 
AGGIUNTIVI 

RESIDENZIALE MC         135 000              23 600            29 900            29 900                    144  

COMMERCIALE MQ            2 000                    -                     -                       -     

DIREZIONALE MQ            5 000                    -                     -                       -     

INDUSTRIALE MQ                 -                      -                     -                       -     

TURISTICO MC                 -                      -                     -                       -     
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ATO C4 

L’unica modifica apportata che incide sul dimensionamento è relativa all’inserimento di un lotto edificabile 

in nucleo rurale. 

ATO C4 PATI RESIDUO PRG 
TOTALE IV 
VARIANTE 

LOTTO 
LIBERO 

TOTALE V 
VARIANTE 

ABITANTI 
AGGIUNTIVI 

RESIDENZIALE MC 
         35 
000  

          142 
000  

            9 
900  

        
600  

          10 
500  

                    
51  

COMMERCIALE 
MQ 

           1 
500                    -                     -                        -     

DIREZIONALE MQ                 -                      -                     -                        -     

INDUSTRIALE MQ                 -                      -                     -                        -     

TURISTICO MC                 -                      -                     -                        -     
 

ATO C5 

Non sono state apportate modifiche che influiscono sul dimensionamento degli abitanti teorici e della 

dotazione di superfici e volumi destinati a commerciale, direzionale, industriale, turistico. 

ATO C5 PATI RESIDUO PRG 
TOTALE IV 
VARIANTE 

TOTALE V 
VARIANTE 

ABITANTI 
AGGIUNTIVI 

RESIDENZIALE MC          62 000                    -                7 200               7 200                      35  

COMMERCIALE MQ                 -                      -                     -                       -     

DIREZIONALE MQ                 -                      -                     -                       -     

INDUSTRIALE MQ                 -                      -                     -                       -     

TURISTICO MC            5 000                    -                     -                       -     
 

Pertanto il dimensionamento complessivo della V Variante è il seguente: 

COMPLESSIVO PATI RESIDUO PRG 
TOTALE IV 
VARIANTE 

TOTALE V 
VARIANTE 

ABITANTI 
AGGIUNTIVI 

RESIDENZIALE MC         579 000            311 100          356 400       315 144  1 522  

COMMERCIALE MQ          30 500                    -                     -    -        5 000   

DIREZIONALE MQ          45 000                    -                     -    -        6 400   

INDUSTRIALE MQ         220 155            166 900          169 300       169 300   

TURISTICO MC            5 000                    -                     -                  -     

      
 

I residenti in comune di Cadoneghe al 25 giugno 2018 sono pari a: 16.243. 
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VERIFICA DELLA DOTAZIONE DI AREE A SERVIZI 

 

La LR 11/2004 all’art. 31 “Dimensionamento e aree per servizi” definisce quali aree debbono essere 

considerate ai fini del dimensionamento dei servizi. 

L’elenco è il seguente: 

- l’istruzione; 

- l’assistenza, i servizi sociali e sanitari; 

- la pubblica amministrazione, la sicurezza pubblica e la protezione civile; 

- le attività culturali, associative e politiche; 

- gli spazi aperti attrezzati a verde per il gioco, la ricreazione, il tempo libero e lo sport, i parchi 

urbani, le aree boscate pubbliche.  

- gli spazi aperti di libera fruizione per usi collettivi;  i parcheggi, gli spazi di sosta pubblici, le 

attrezzature per la mobilità e la rete di percorsi ciclo-pedonali urbani ed extraurbani; 

- gli elementi di riqualificazione urbana; 

- le attrezzature di interesse comune per servizi religiosi.  

Le dotazioni minime di aree per servizi in ragione delle diverse destinazioni d’uso non possono essere 

inferiori a mq. 30 per abitante teorico.  

 

La dotazione di aree a servizi nel Comune di Cadoneghe è riassunta nella tabella che segue dove sono 

state distinte: 

- le aree riportate in cartografia di PI già attuate catalogate sulla base del tipo di destinazione 

previsto; 

- le aree a servizi previste e individuate in cartografia di PI sempre sulla base del tipo di 

destinazione previsto. 

TIPO ATTUATI NON ATTUATI TOTALE 

Istruzione 78 515 4 137 82 652 

Attrezzature di interesse comune 45 440 7 616 53 056 

Attrezzature  a parco, gioco e sport 313 687 41 545 355 232 

Parcheggi 97 668 10 732 108 400 

TOTALI 535 310 64 030 599 340 
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Nelle superfici sopra riportate non sono state conteggiate quelle indicate nella tabella che segue che, pur 

essendo riconducibili alle aree per servizi, sono da annoverare tra i servizi urbani non immediatamente 

riferibili al numero degli abitanti. 

AREE PER SERVIZI ESCLUSE DAL CALCOLO DELLA DOTAZIONE 

TIPO mq 

aree per altri servizi 12 060 

aree servizi tecnologici 39 439 

aree di arredo urbano 11 693 

aree verdi interne alle zone industriali 21 642 

aree a parcheggio interne alle zone industriali 26 671 

aree cimiteriali 19 834 
 

Se consideriamo lo stato attuale e cioè la popolazione residente rapportata alle superfici a servizi 

realizzate il rapporto è di 32,96 mq/abitante (calcolato su 16.243 residenti) superiore al minimo stabilito 

dalla norma e dal PATI che è di 30 mq/abitante: 

TIPO MQ mq/ab  

Istruzione 78 515 4,83 

Attrezzature di interesse comune 45 440 2,80 

Attrezzature  a parco, gioco e sport 313 687 19,31 

Parcheggi 97 668 6,01 

TOTALI 535 310 32,96 

 

Se consideriamo la dotazione complessiva di aree per servizi (attuate e non attuate) in relazione agli 

abitanti teorici previsti dalla V variante (16.243 + 1.522), la dotazione è quella riportata nella tabella che 

segue, anche in questo caso superiore ai 30 mq/abitante teorico richiesti dalla normativa: 

TIPO ATTUATI NON ATTUATI TOTALE mq/ab 

Istruzione 78 515 4 137 82 652 4,65 

Attrezzature di interesse comune 45 440 7 616 53 056 2,98 

Attrezzature  a parco, gioco e sport 313 687 41 545 355 232 19,99 

Parcheggi 97 668 10 732 108 400 6,10 

TOTALI 535 310 64 030 599 340 33,72 
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VAS E VINCA 
 

VAS – VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA 

 

In base alla normativa sulla Valutazione Ambientale Strategica la presente variante al PI è fattispecie per 

la quale non è richiesta la VAS e neppure lo screening in quanto si tratta di una Variante meramente 

attuativa di scelte già compiute e completamente valutate in sede di valutazione del PATI, già sottoposto 

nella sua globalità a VAS, che non modifica i parametri urbanistici previsti dal PATI medesimo e pertanto 

riconducibile a quanto previsto dalla D.G.R. 1717 del 03 ottobre 2013. 

VINCA – VALUTAZIONE DI INCIDENZA AMBIENTALE 

 

Il territorio del Comune di Cadoneghe non risulta interessato da Siti appartenenti alla Rete Natura 2000, 

come tutelati dalle direttive n. 92/43Cee e n. 2009/147 Cee.,  

Ai sensi della D.G.R. n. 1400 del 29 agosto 2017, e relativo Allegato A, la presente variante urbanistica 

non è soggetta a procedura di screening di assoggettabilità a valutazione di incidenza ambientale 

(VINCA), di cui alla Direttiva 92/43/CEE “ Habitat “, Decreto del Presidente della Repubblica 8 settembre 

1997, n. 357, e successive modificazioni e integrazioni “ Regolamento recante attuazione della direttiva 

92/43/CEE relativa alla conservazione degli habitat naturali e seminaturali, nonché della flora e della 

fauna selvatiche“. 

Ricorrono infatti le condizioni previste al paragrafo 2.2 lettera b) dell’Allegato A della D.G.R. n. 1400 del 

29 agosto 2017: “la valutazione di incidenza non è necessaria per piani, progetti, interventi la cui 

valutazione di incidenza è ricompresa negli studi per la valutazione di incidenza degli strumenti di 

pianificazione di settore o di progetti e interventi in precedenza già autorizzati”. 

La presente variante comporta modifiche non sostanziali agli strumenti urbanistici citati, per i quali, in 

sede di formazione, risulta già intervenuta la valutazione dell'incidenza ambientale. 

Allo scopo si rinvia allo specifico documento “Relazione tecnica e dichiarazione della non necessità di 

valutazione di incidenza ambientale“, redatto ai sensi e per gli effetti della delibera di Giunta Regionale n. 

1400 del 29 agosto 2017 e relativi allegati. 
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COMPATIBILITÀ IDRAULICA 
 

Quanto alla valutazione di compatibilità idraulica della modifica al Piano degli Interventi di cui alla variante 

urbanistica in argomento, si rinvia allo specifico documento “Asseverazione circa la non necessità di 

redigere lo studio di valutazione di compatibilità idraulica“, redatto ai sensi e per gli effetti della delibera 

di Giunta Regionale n. 2948 del 6 ottobre 2009, dal quale si evince che le variazioni in argomento, non 

comportano aumenti del locale tasso di impermeabilità ed in quanto priva di effetti sull'idrografia locale. 

AGGIORNAMENTO DEL QUADRO CONOSCITIVO 
 

Con la predisposizione della presente variante al PI, in ottemperanza agli articoli di legge, è stato 

aggiornato il Quadro Conoscitivo in relazione alle trasformazioni ivi contenute. 
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RISULTATI RAGGIUNTI 
 

Nell’aver recepito parte delle istanze provenienti dai cittadini, nelle misure compatibili con l’attuale quadro 

normativo regionale e con la pianificazione strutturale comunale, unitamente agli adeguamenti, grafici e 

normativi, resisi opportuni al fine di rendere maggiormente comprensibile e completo il Piano, come 

descritto ai punti precedenti, si ritiene di aver raggiunto una parte dei risultati attesi, così come delineati 

del “Documento del Sindaco” che saranno completati con una successiva variante ad avvenuto 

adeguamento del PATI alla LR 14/2017. 

Quindi questa fase di adeguamento del PI, unitamente alle precedenti, è comunque propedeutica alla 

redazione delle varianti successive nelle quali saranno previste ulteriori azioni di trasformazione derivanti 

dai PATI, così da perseguire l’obiettivo di dare risposta immediata alle puntuali e circoscritte esigenze 

della collettività, con un’azione amministrativa tempestiva e allo stesso tempo graduale nel processo di 

sviluppo sostenibile e di tutela e valorizzazione del territorio. 
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