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RELAZIONE ILLUSTRATIVA

Premessa

Il Comune di Campodarsego & dotato, come previsto dalla legge regionale 23 aprile 2004, n. 18, “Norme per
il governo del territorio e in materia di paesaggio”, del Piano Regolatore Comunale (PRC), composto dalla
componente strategica e strutturale, rappresentata dal Piano di Assetto del Territorio Intercomunale (PATI)
del Camposampierese e Piano di Assetto del Territorio comunale (PAT), e dalla componente operativa
rappresentata dal Piano degli Interventi (PI).

LAmministrazione Comunale nell’intento di dare attuazione a parte degli obiettivi generali del PAT e del P,
ha dato incarico all’ufficio urbanistica, all'ing. Piazza (per la progettazione) e al dott. Malaspina, di redigere una
variante al Pl (variante n. 27) per individuare nella pianificazione urbanistica alcune modifiche alla viabilita,
per incentivare la sicurezza della viabilita carraia.

Gli interventi viari individuati, sono stati preventivamente inseriti nel programma triennale delle opere
pubbliche 2022-2024 e la variante n. 27 & stata approvata con delibera di Consiglio n. 72 del 18 dicembre
2024.

La riconfigurazione dell’intersezione, ha introdotto un vincolo preordinato all’'esproprio che ha determinato
una proposta di accordo pubblico privato relativamente alla cessione delle aree.

Detta proposta si sostanzia nella richiesta del riconoscimento di crediti edilizi a fronte della cessione della
proprieta delle aree interessate dalla nuova intersezione a rotonda, unitamente alla richiesta di varianti verdi
pervenute a seguito di un confronto costruttivo tra i privati e gli uffici comunali, atto a riconoscere
inedificabilita e inattuabilita di potenzialita edificatorie ad oggi inespresse. Un secondo accordo pubblico
privato, si sostanza nella perimetrazione, in area urbana consolidata, di due lotti edificabili, secondo le
modalita che verranno esplicitate in fase attuativa e subordinata all'espressione dei pareri degli Enti
competenti.

La presente variante n. 29, dunque, si sostanzia come un aggiornamento cartografico e normativo, che non
comporta consumo di suolo ex L.R. 14/2017 che, per tali motivi, puod essere implementata con iter
semplificato.

Il percorso amministrativo di formazione della variante, da seguire e quello previsto dall’articolo 18 della L.R.
n. 11/2004 in combinato con l'art. 7 della L.R. n. 4/2015.

1 - Quadro pianificatorio comunale di riferimento

Il Piano Regolatore Comunale (PRC) del Comune di Campodarsego & attualmente costituito dai seguenti
strumenti urbanistici:

— PIANO DI ASSETTO DEL TERRITORIO INTERCOMUNALE (PATI)
PATI tematico del "Camposampierese" ai sensi dell’articolo 16 della legge regionale n. 18 del 2004,
approvato con conferenza dei servizi del 18 aprile 2014 e ratificato con delibera della Giunta Provinciale n.
94 del 29 maggio 2014;
— PIANO DI ASSETTO DEL TERRITORIO (PAT)
PAT comunale adottato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 27 del 25 luglio 2018 e approvato, ai
sensi dell’articolo 14, comma 6, della legge regionale n. 18 del 2004, con le indicazioni e le prescrizioni
contenute nella relativa Valutazione Tecnica Provinciale, con deliberazione di Giunta Provinciale n. 225 del
9 ottobre 2012.
La suddetta delibera di Giunta Provinciale & stata pubblicata nel Bollettino Ufficiale della Regione Veneto
n. 92 del 9 novembre 2012 per cui il PAT di Campodarsego € entrato in vigore il 24 novembre 2012.
— PIANO DEGLI INTERVENTI (P.I.)
Ai sensi dell'articolo 48, comma 5bis, della legge regionale n. 18 del 2004, a seguito dell'approvazione del
PAT, il Piano Regolatore Generale vigente (PRG), per le parti compatibili con lo stesso, & diventato il "Primo
Piano degli Interventi".

1.1 - Cronistoria del Piano degli Interventi vigente

Di seguito si riporta la cronistoria delle varianti al Piano degli Interventi vigente con gli estremi degli atti che
hanno costituito I'iter della loro approvazione:



variante n. 1

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 39 del 29/11/2013
variante n. 2

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 41 del 29/11/2013
variante n. 3

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 4 del 24/03/2014
variante n. 4

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 35 del 31/07/2014
variante n. 5 - VARIANTE Generale n. 1

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 18 del 21/05/2014
variante n. 6

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 23 del 22/06/2016
variante n. 7

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 42 del 20/06/2017
variante n. 8

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 60 del 18/10/2017
variante n. 9

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 14 del 30/04/2018
variante n. 10

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 12 del 29/04/2019
variante n. 11

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 47 del 27/11/2019
variante n. 12

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 57 del 30/12/2019
variante n. 13

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 56 del 03/02/2021
variante n. 14

Approvata con delibere di Consiglio Comunale n.29 del 10/05/2021 e n.34 del 31/05/2021
variante n. 15

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 52 del 03/11/2021
variante n. 16

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 47 del 29/09/2021
variante n. 17

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. n. 38 del 29/06/2022
variante n. 18

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 39 del 29/06/2022
variante n. 19

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 40 del 29/06/2022
variante n. 20

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 51 del 28/09/2022
variante n. 21

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 11 del 01/03/2023
variante n. 22

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 87 del 27/12/2023
variante n. 23

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 63 del 15/11/2023
variante n. 24

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 7 del 26/03/2025
variante n. 24bis



Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 7 del 26/03/2025
e variante n. 25

Adottata con la delibera di Consiglio Comunale n. 17 del 30/04/2024
e variante n. 26

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 71 del 18/12/2024
e variante n. 27

Approvata con la delibera di Consiglio Comunale n. 72 del 18/12/2024

1.2 - Elenco degli elaborati del Piano degli Interventi vigente

Il Piano degli Interventi attualmente vigente € costituito dalla sommatoria di tutte le varianti elencate al
precedente capitolo 1.1 ed & composto dai seguenti elaborati con valore prescrittivo, come indicato
all'articolo 3 delle Norme Tecniche Operative:

Elaborati di Progetto:

ELABORATI SCALA
Elab. 01 Tav.1-Foglio01| Progetto P.I. - Territorio Comunale Nord 1:5000
Elab. 02 Tav. 1-Foglio02| Progetto P.I. - Territorio Comunale Sud 1:5000
Elab. 03 Tav.2-Foglio01| Zona Significativa Bosco del Vescovo 1:2000
Elab. 04 Tav. 2-Foglio 02| Zona Significativa Bronzola 1:2000
Elab. 05 Tav. 2 - Foglio03| Zona Significativa Campodarsego 1:2000
Elab. 06 Tav. 2 - Foglio04 | Zona Significativa Fiumicello 1:2000
Elab. 07 Tav. 2 - Foglio05| Zona Significativa Zona Produttiva 1:2000
Elab. 08 Tav. 2-Foglio06| Zona Significativa S. Andrea di Campodarsego 1:2000
Elab. 09 Tav. 2-Foglio07 | Zona Significativa Reschigliano 1:2000
Elab. 10 Tav.3-Foglio01| Valori e tutele culturali-ambientali 1:10000
Elab. 12 Norme Tecniche Operative

Elab. 11 Relazione Programmatica

Elab. 13 Prontuario per la qualita architettonica e la mitigazione ambientale

Elab. 14 Registro Crediti Edilizi

Schede progettuali attivita produttive-commerciali da confermare ampliabili in conformita alle schede di intervento

Elab. 15 allegate al P.R.G. previgente

Elab. 15bis Schede progettuali attivita produttive-commerciali da confermare ampliabili in conformita alle schede di intervento
individuate in sede di Variante generale al P.I. (Legge Regionale n. 11/2004)

Elab. 16 Schede annessi rustici non piu funzionali alle esigenze del fondo

Elab. 16bis | Schede normative accordi pubblico- privato articolo 6 Legge Regionale n. 18 del 2004

Elab. 17 (%L:]Zirc?tivo Banca dati alfanurmerica

Elab. 18 Carta verifica aree a standards 1:10000

Elab. 19 Planimetria - Carta verifica superficie agricola utilizzata S.A.U. 1:10000

Elab. 20 Carta verifica nuclei residenziali in ambiti di edificazione diffusa 1:10000

Elab. 20bis | Individuazione spazi inedificati 1:10000

3 — Contenuti della variante n. 29 al PI
3.1 - Oggetto della variante

La variante n. 29 riguarda I'eliminazione della capacita edificatoria in quelle aree edificabili i cui proprietari
abbiano presentato la richiesta di riclassificazione di dette aree, affinché siano private della potenzialita
edificatoria riconosciuta dal vigente Piano degli Interventi.



A seguito della verifica condotta su tutte le aree edificabili del territorio comunale, I'ufficio tributi ha emesso
accertamenti IMU a valere sull’anno 2018 e a seguire sugli anni successivi, al fine di regolarizzare le posizioni
tributarie dei proprietari di aree edificabili. Tale operazione ha portato alla luce alcune situazioni per le quali
e stata data la possibilita a coloro i quali lo avessero ritenuto opportuno, richiedere I'eliminazione di dette
potenzialita edificatorie.

Sono, quindi, pervenute 14 richieste di riclassificazione di aree ai sensi l'articolo 7 - "Varianti verdi per la
riclassificazione di aree edificabili" della legge regionale 16 marzo 2015, n. 4, cui il Comune intende
riconoscere l'inedificabilita a valere dall’anno 2018.

Alle 14 richieste di riclassificazione presentate ai sensi della cosiddetta “variante verde”, si affiancano ulteriori
19 proposte di declassamento, riguardanti aree formalmente riconosciute come edificabili ma, nella sostanza,
prive di concreta attuabilita. Dette aree risultano inedificabili sia per la conformazione morfologica o la
posizione disagevole, sia per la natura di reliquati stradali o di lottizzazioni pregresse, che, pur avendo
conservato gli indici edificatori del piano originario, non risultano idonei ad alcuna concreta trasformazione
urbanistica.

Nel complesso, le 33 aree oggetto della presente revisione, in taluni casi, saranno riclassificate con
destinazione di verde privato, secondo quanto disposto dall’articolo 54.7 delle Norme Tecniche del Comune
di Campodarsego. In altri casi, pur non subendo alcuna modifica grafica negli elaborati di piano,
concorreranno all’aggiornamento del database comunale ai fini dell’allineamento delle informazioni di
carattere tributario.

Nell'ambito della presente Variante, il Comune intende sottoporre all'approvazione del Consiglio comunale
due proposte di accordo pubblico-privato.

La prima presentata dal sig. Pizzinato Bruno in data 8 ottobre 2024 (prot. n. 18032), ai sensi dell’articolo 6
della L.R. n. 11/2004. Tale proposta interessa le aree censite al Catasto Terreni al foglio 26, mappali 1212 e
1214, e prevede la riclassificazione di una superficie pari a 3.459,00 m? da Z.T.0. “E — Zona agricola” a ZT.O.
“C1 - Aree residenziali urbane di completamento”. Liniziativa prende avvio dalla richiesta del proponente di
poter realizzare un intervento residenziale pari a 1.600 m3 di volume residenziale.

Su tale tema, con deliberazione di Giunta comunale n. 123 del 23 ottobre 2024, e stato determinato un
contributo straordinario pari a Euro 70.705,00, quale corrispettivo per la riclassificazione dell’area ed il
riconoscimento della sopra richiamata potenzialita edificatoria, nonché la cessione gratuita al Comune di una
superficie di 817 m?, destinata alla realizzazione di una strada di collegamento tra via Ca’ Brion e la futura
lottizzazione prevista a sud dell’area oggetto di accordo, completa di parcheggi e spazi a verde, in coerenza
con le previsioni di Piano.

La Seconda presentata dalla ditta Immobiliare 3F s.r.l. a seguito di un accordo di cessione volontaria, registrato
con nota prot. n. 1979 del 28 gennaio 2025.

Tale accordo prevede la cessione al Comune delle aree identificate al catasto terreni, foglio 24, mappali 38,
133, 217 (parte) e 319, per un valore complessivo pari a Euro 113.640,00, comporta il riconoscimento di un
credito edilizio pari a 1.263,00 m3 di volumetria residenziale. Il credito riconosciuto potra essere utilizzato in
deroga alle altezze per I'edificio che verra realizzato sulle particelle 33 e 138 di proprieta della ditta.

La Giunta ha espresso parere favorevole alla proposta presentata dalla ditta Immobiliare 3F s.r.l. in data 20
dicembre 2024, prot. n. 23103, ai sensi dell’articolo 6 della L.R. n. 11/2004, con riferimento al riconoscimento
di un credito edilizio connesso alla cessione delle particelle 319 e 217 (parte), destinate alla realizzazione di
un parcheggio pubblico a cura e spese della ditta proponente.

Infine, con I'accordo di cui al prot. n. 1979/2025 a compensazione del valore delle aree identificate al catasto
terreni e fabbricati, foglio 24, mappali 217 e 319 (parte), pari a Euro 425.000,00 per la realizzazione di una
rotatoria a Sant’Andrea, il Comune riconosce alla ditta Immobiliare 3F s.r.l. un credito edilizio pari a 17.000
m3, da utilizzarsi in ambiti edificabili del territorio comunale;

Il punto 2 di detto accordo comporta l'aggiornamento dell’elaborato Elab. 14 “Registro Crediti Edilizi”, a
seguito degli accordi intervenuti con la ditta Immobiliare 3F s.r.l..



3.2 - Descrizione delle modifiche

La variante si espleta nell'aggiornamento cartografico degli elaborati del Piano degli Interventi in cui si
collocano le varianti verdi.

LOCALIZZAZIONE RICHIESTE DI “VARIANTE VERDE"

Figura 1 - Estratto Piano degli Interventi per la localizzazione delle varianti verdi



Proposta 1 - Prot. 10312 del 25/05/2024

ATOnNn. 2-ZTO-C1-16

Potenzialita edificatoria da rimuovere
i.e.f. 0,90 m¥/m?

Proposta 2 - Prot. 10841 del 03/06/2024

ATOnNn.1-ZTO-C1-23

Identificazione catastale — Fg. 20 — Mapp. 1332
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R
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£y Potenzialita edificatoria da rimuovere

i.ef 1,20 m¥/m?
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Proposta 3 - Prot. 11744 del 17/06/2024

ATON.3-ZTO-F3

Identificazione catastale — Fg. 17 — Mapp. 583

Potenzialita edificatoria da rimuovere
i.ef // m¥m?

Proposta 4 - Prot. 11946 del 19/06/2024

ATONn.4-ZTO-C1-15

"
L /

Potenzialita edificatoria da rimuovere
i.e.f. 1,75 m*/m?




Proposta 5 - Prot. 13985 del 22/07/2024

ATOn.2-ZTO-B-17

Identificazione catastale — Fg. 20 — Mapp. 419
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Potenzialita edificatoria da rimuovere
i.e.f. 2,5 m¥/m?

Proposta 6 - Prot. 15937 del 03/09/2024

ATOnN.1-ZTO-C1-23

Identificazione catastale — Fg. 20 — Mapp. 553 e 889

Potenzialita edificatoria da rimuovere
i.ef 1,2 m¥/m?




Proposta 7 - Prot. 16899 del 18/09/2024

ATONn. 3-ZTO-D1-23

L 4

2N >, i Identificazione catastale — Fg. 6 — Mapp. 575

*’qgll
‘.‘.‘

Potenzialita edificatoria da rimuovere
i.e.f. // m3/m?

Proposta 8 - Prot. 22917 del 18/12/2024

ATONn.2-ZTO-B-1

Identificazione catastale — Fg. 20 — Mapp. 31

Potenzialita edificatoria da rimuovere
i.e.f. 5 m¥/m?




Proposta 9 - Prot. 435 del 08/01/2025

ATON.2-ZTO-C1-1

7
L~

i.ef

Proposta 10 - Prot. 1799 24/01/2025

ATOn.2-ZTO-B-17

Identificazione catastale — Fg. 20 — Mapp. 284

-’ ! .'r

Potenzialita edificatoria da rimuovere

1,87 m*/m?

Identificazione catastale — Fg. 20 — Mapp. 443, 446,
616, 682, 683, 693, 1070, 1071

Potenzialita edificatoria da rimuovere
i.e.f. 2,5 m¥/m?




Proposta 11 - Prot. 1082 del 24/01/2025

ATOnNn.2-ZTO-B-17

Identificazione catastale — Fg. 20 — Mapp. 448 e 692

Potenzialita edificatoria da rimuovere
i.e.f. 2,50 m*/m?

Proposta 12 - Prot. 2043 del 29/01/2025

ATOn.1-ZT0-Cl1-1

Identificazione catastale — Fg. 4 — Mapp. 264

Potenzialita edificatoria da rimuovere
i.e.f. 0,75 m*/m?




Proposta 13 - Prot. 2750 del 07/02/2025

ATO n. 3 -ZTO - C1-F3-F4

Identificazione catastale — Fg. 18 — Mapp. 535

Potenzialita edificatoria da rimuovere
i.e.f. 0,70 m3/m?

Proposta 14 - Prot. 7750 del 04/04/2025

ATON.5-ZTO-D1-8

Identificazione catastale —
Fg. 25 — Mapp. 276-277-281-282-285-287

Potenzialita edificatoria da rimuovere
i.e.f. 0,60 m#*/m?



Elenco particelle soggette ad annullamento dell'imponibile IMU, per conformazione dell’area o per utilizzo
non residenziale.

Prog. Foglio Mappale Motivazioni
1 29 790-791-792-793 inattuabile
1 27 214-217 reliquati stradali
1 26 219-220 reliquati stradali
2 24 418 inattuabile
2 24 394-395-396-398-399-400-1322-1323 inattuabile
3 21 663 reliquati stradali
3 21 455 reliquati stradali
4 19 138-163-304 reliquati stradali
5 17 202 inattuabile
5 17 160-979 inattuabile
5 16 28-306-307-308 inattuabile
6 15 672 inattuabile
6 12 549 inattuabile
6 12 352 inattuabile
7 9 358 reliquati stradali
7 8 468 inattuabile
8 3 519-525-532-557-558 reliquati stradali
9 4 264 reliquati stradali

Figura 2 - Prog. 1 - Localizzazione aree
Inattuabili o reliquati stradali




Figura 3 - Prog. 2 - Localizzazione aree

Inattuabili o reliquati stradali

Figura 4 - Prog. 3 - Localizzazione aree
Inattuabili o reliquati stradali

Figura 5 - Prog. 4 - Localizzazione
aree Inattuabili o reliquati stradali




Figura 6 - Prog. 5 - Localizzazione
aree Inattuabili o reliquati stradali

Figura 7 - Prog. 6 - Localizzazione
aree Inattuabili o reliquati stradali

Figura 8 - Prog. 7 - Localizzazione aree
Inattuabili o reliquati stradali




Figura 9 - Prog. 8 -
Localizzazione aree Inattuabili
o reliquati stradali

Figura 10 - Prog. 9 -
Localizzazione aree Inattuabili
o reliquati stradali

4 - La compatibilita ambientale

4.1- Esclusione dalla procedura di Valutazione Ambientale Strategica (VAS)

La Variante n. 29 al Piano degli Interventi non risulta assoggettabile, ai sensi dell’articolo 5, comma 3 lettera
h) del Regolamento attuativo in materia di VAS (articolo 7 della legge regionale 27 maggio 2024, n. 12), alla
procedura di VAS in quanto configura una “variante verde” finalizzata alla riclassificazione di aree edificabili
in aree prive di potenzialita edificatoria, non comportando incremento di carico urbanistico né introduzione
di nuove previsioni insediative.

Parimenti, la riclassificazione proposta nell'ambito dell’accordo pubblico-privato di cui all'articolo 6 della L.R.
n. 11/2004, riferita a un ambito di superficie inferiore a tre ettari, rientra nelle fattispecie di esclusione
previste dall’articolo 5, comma 4 del medesimo Regolamento.

Si da atto che gli interventi oggetto della presente Variante non incidono sulle sensibilita ambientali, sul
patrimonio culturale né sulla salute umana e sono pertanto esclusi dall'ambito di applicazione delle
procedure di verifica e valutazione di cui agli articoli 3 e 4 del Regolamento.



4.2 - Verifica di compatibilita idraulica

La Variante n. 29 al Piano degli Interventi non risulta assoggettabile all'obbligo di redazione dello studio di
compatibilita idraulica, in quanto rientra tra le fattispecie di esclusione previste dall’Allegato A alla D.G.R.
Veneto n. 2948 del 29/12/2009, recante “Criteri, indirizzi e modalita per la redazione degli studi di
compatibilita idraulica, geologica e sismica a supporto degli strumenti urbanistici comunali”.
Nello specifico, la presente variante:
- non comporta incremento di carico urbanistico, essendo finalizzata prevalentemente alla
riclassificazione di aree edificabili in aree prive di potenzialita edificatoria;
- non prevede modifiche alla destinazione d’uso o aumento delle superfici impermeabili;
- comprende un accordo pubblico-privato di modesta entita, riferito ad un ambito inferiore a tre ettari
e non incidente sulle condizioni di assetto idraulico del territorio.

Si da atto che gli interventi previsti dalla Variante non determinano alcuna variazione del regime idraulico né
aggravano la pericolosita idraulica del territorio comunale, ai sensi dell’articolo 8 della L.R. n. 11/2004 e in
conformita con i criteri della citata D.G.R. n. 2948/2009.



