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PIANO DI LOTTIZZAZIONE ARTIGIANALE DI INIZIATIVA PRIVATA 

DENOMINATO – PUA 22/BIS – DI VIA PER SALVATRONDA  

A CASTELFRANCO VENETO 

 

RELAZIONE ILLUSTRATIVA 

 

 

L’area oggetto del Piano Urbanistico Attuativo (P.U.A.) si trova a sud di Via per Salvatronda 

in località Salvarosa, su terreni con prevalente utilizzo agricolo, confinanti con aree 

urbanizzate ad uso produttivo.  In particolare l’area oggetto d’intervento, ha una forma 

“triangolare” e confina sud/est con la linea ferroviaria “Camposampiero-Montebelluna” a 

sud/ovest con Via del Commercio e a nord con Via per Salvatronda, dalla quale ha 

accesso. 

Attualmente l’area sopra descritta è inserita dal vigente Piano degli Interventi all’interno del 

perimetro di una “Zona per Insediamenti Produttivi Z.T.O. D n.22bis” che nella parte 

centrale identifica un’Area a Parcheggio Pubblico SD. Tale previsione urbanistica è stata 

inserita recentemente a seguito dell’approvazione della “Variante n.1 al Piano degli 

Interventi”  avvenuta con Delibera del Consiglio Comunale n.39 del 18/06/2020.  

Prima della modifica introdotta dalla Variante al P.I., gran parte dell’area da urbanizzare, 

era inserita in Zona Produttiva Z.T.O. D, da attuare con intervento edilizio diretto, ma 

purtroppo la forma “triangolare” dei terreni, la presenza di edifici residenziali sul fronte nord 

e soprattutto la previsione di un “Parcheggio Pubblico” nel centro del PUA, hanno vincolato 

notevolmente l’edificazione. La possibilità di prevedere la ridistribuzione delle opere di 

urbanizzazione concessa dalla Variante n.1 al P.I. facilita la possibilità edificare su un’area 

rimasta inedificata per oltre 30 anni, con la conseguente possibilità di realizzare nuovi spazi 

a parcheggio pubblico a servizio dei nuovi Lotti ma anche dei Lotti esistenti a nord. 

La porzione di terreno oggetto del PUA è “ultimo stralcio” di un Progetto di iniziativa 

pubblica denominato “Piano Particolareggiato della Zona Commerciale ed Annonaria 

di Salvarosa” autorizzato con Delibera del Consiglio Comunale n.324 del 22/10/82, che 

prevedeva l’urbanizzazione sia dell’area oggetto della presente che di una vasta Zona 

Produttiva di complessivi mq.370.407.    

Il Piano Particolareggiato del 1982 prevedeva dei “Lotti Artigianali/Commerciali” di 

complessivi mq.3.517 anche sulla parte nord dei terreni oggetto del PUA allegato oltre che 
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la realizzazione di un Parcheggio sull’area ora identificata come “Zona SD” dal vigente 

Piano degli Interventi, con una superficie di mq.3.900. 

 

Individuazione delle proprietà 

La proprietà dei terreni posti all’interno del perimetro del P.U.A. 22/bis è così suddivisa: 

  

- il Sig. PIETROBON Giorgio nato a Castelfranco Veneto il 28/12/1965 C.F. PTR GRG 

65T28 C111E, residente a Castelfranco Veneto in Via Per Salvatronda n.8/A è proprietario 

per 1/1 del terreno catastalmente identificato dal mappale 1102 del foglio 43°, con 

superficie catastale totale di mq.1716; 

- il Sig. PIETROBON Silvano nato a Castelfranco Veneto (TV) il 06/05/1969, C.F. PTR 

SVN 69E06 C111S residente a Castelfranco Veneto in Via per Salvatronda n.8/B è 

proprietario per 1/1 del terreno catastalmente identificato dai mappali 1110-1105 del Foglio 

43°, con superficie catastale complessiva di mq.2437;  

- la ditta IMMOBILIARE SOFIA S.R.L. con sede a Vedelago (TV) in via Corriva n.65/A,  

C.F-P.I. 04211990264 è proprietaria del terreno catastalmente identificato dai mappali 360-

1080-1432-1434 del Foglio 43°, con superficie catastale complessiva di mq.16.455;    

La superficie catastale dei terreni oggetto del Piano Attuativo è di mq.20.608 mentre la 

superficie reale rilevata è di mq.20.704, così suddivisa: 

 

DITTA    MAPPALE   SUP. CATASTALE   SUP. REALE 

          Interna al P.U.A 

 

PIETROBON GIORGIO  M.le 1102  Mq. 1.716  Mq. 1.591 

 

PIETROBON SILVANO M.le 1105  Mq.     885  Mq.    851 

    M.le 1110  Mq.  1.552  Mq. 1.514 

  

IMMOBILIARE SOFIA SRL M.le   360  Mq.  4.339  Mq. 4.395 

    M.le 1080  Mq.  6.037  Mq. 6.039 

M.le 1432  Mq.  2.890  Mq. 2.879 

    M.le 1434  Mq.  3.189  Mq. 3.285 
       _________                _________    

                 Totali  Mq.20.608       Mq.20.554     
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I Sig.ri PIETROBON Giorgio e Silvano sono proprietari dei terreni sopra descritti a seguito 

dell’Atto di Compravendita n.147.572 del 26/03/1999 del notaio A. Gagliardi di Castelfranco 

V.to, mentre l’IMMOBILIARE SOFIA srl è proprietaria dei terreni sopra descritti a seguito 

dell'Atto di Compravendita n.2.705 del 29/07/2021 del notaio M.F. Sfriso di Riese Pio X. 

 

 Destinazione Urbanistica e Quadro Normativo  

La perimetrazione del P.U.A. 22/bis prevista nelle tavole del Piano degli Interventi vigente,  

come evidenziato sulla Tavola 2 di Progetto, non rispetta l’andamento dei confini catastali e 

comprende porzioni di terreno (giardini) di pertinenza dei Fabbricati residenziali confinanti, 

pertanto la proposta Progettuale allegata, in conformità alle previsioni dell’Art.10.2 delle NTO 

e dell’art.20 della L.R.11/2004, si prevede una leggera modifica (in riduzione) del perimetro 

dl PUA, funzionale al rispetto dei confini catastali dei terreni coinvolti.   

L’Area di intervento è classificata come P.U.A in Zona Produttiva Z.T.O. D n.22/bis,  

disciplinato in via generale dall’art. 10 e 70 delle NTO del PI e dalle previsioni del Repertorio 

Normativo allegato al P.I., con i seguenti parametri urbanistici:  

- Indice di utilizzazione fondiaria massimo:  0,70 mq/mq  

- la percentuale di copertura massima:   60% 

- altezza massima degli edifici:    10 ml. 

- modalità di attuazione:     P.U.A. 

- destinazioni ammesse:     I-A-C-D  

(Industriale Artigianale, Commerciale e Direzionale) 

 

All’interno del perimetro del PUA 22/bis il Piano degli Interventi identifica un’area con 

destinazione “Area a parcheggio pubblico SD” come definita dall’Art.82 delle N.T.O.. 

La previsione del P.I. (Area Pubblica SD) coinvolge una porzione di terreno  di mq.3.900, con 

“vincolo preordinato all’esproprio”  sulla quale è possibile intervenire con le modalità previste 

dal comma 10 dell’Art.83 delle NTO, anche mediante l’utilizzo dell’istituto della 

“compensazione urbanistica” ex.art.37 legge 11/2004.  

 

La configurazione dell’area  

L’area da urbanizzare si trova ad est del Centro Comunale, all’interno di una vasta zona 

urbanizzata a destinazione produttiva delimitata a nord da Via Circonvallazione, a sud-

ovest da Via del Commercio e a sud-est dalla linea ferroviaria “castelfranco-montebelluna”, 

interna al cosiddetto “Fuso di Castelfranco”. 
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Attualmente l’area soggetta a PUA è in gran parte utilizzata a seminativo ed ha accesso a 

nord da Via per Salvatronda;  l’affaccio sulla pubblica via è ridotto dalla presenza di alcuni 

edifici residenziali e dalle loro aree di pertinenza (giardini), pertanto il progetto allegato 

prevede di inserire la nuova viabilità e gli standards sulle porzioni di terreno a ridosso di Via 

per Salvatronda nelle vicinanze dei lotti residenziali esistenti, con la conseguente 

disposizione dei nuovi Lotti artigianali sulla parete sud dei terreni.      

 

Criteri progettuali generali       

Il progetto allegato prevede che il Piano Attuativo possa essere diviso in due Ambiti, il 

primo (Ambito A) comprende i terreni di proprietà dei Sig.ri Pietrobon Giorgio e Silvano di 

complessivi mq.3.956, il secondo (Ambito B) comprende i terreni di proprietà della ditta 

Immobiliare Sofia srl di complessivi mq.16.598. La richiesta/previsione è dovuta alla 

necessità dei Sig.ri Pietrobon di attuare il PUA in tempi diversi rispetto al quelli 

dell’Immobiliare Sofia, pertanto le ditte si impegneranno in sede di Convenzione e in 

accordo con il Comune a definire le modalità e le tempistiche di attuazione dell’intervento. 

 

Per la definizione delle superfici minime da destinare a Standard, la superficie del PUA  

(mq.20.554) è stata ridotta, sottraendo la superficie dell’area in “Zona SD” (mq.3.900), oltre 

che della porzione di terreno di mq.3.517 già edificabile (quindi urbanizzata) prevista dal 

“Piano Particolareggiato della Zona Annonaria” del 1982, pertanto la superficie su cui 

definire/determinare gli Standard minimi è di mq. 13.137 (mq.20.554-Mq.3900-Mq.3517).  

Con riferimento alle previsioni dell’Art.10.11 delle NTO, per la destinazione artigianale è 

richiesta una “dotazione minima di aree per servizi di mq.10 ogni mq.100 di superficie di 

zona”, con una percentuale minima del 70% da destinare a parcheggio. 

Sull’area oggetto di PUA servirà quindi una superficie minima di mq.1.314 

(mq.13.137x10mq/100mq) a standard, della quale una superficie minima di mq.920 

(mq.1314x70%) da destinare a parcheggio, con un numero minimo di stalli pari a 46 

(mq.920/mq.20) come previsto/richiesto dall’Art.10.15 delle NTO.    

Nel rispetto delle indicazioni di cui sopra, il progetto allegato prevede la realizzazione una 

superficie a parcheggio di mq.1.034 (> di mq.920) con 46 stalli, oltre ad una superfice a 

verde di mq.301, per complessivi mq.1.335, maggiore dei mq.1.314 richiesti.  

 

Il progetto in conformità alle previsioni dell’Art.83.10 delle NTO, prevede la ridistribuzione, 

all’interno del perimetro del PUA, della superfice in Zona “Area Pubblica SD” prevista dal 
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Piano degli Interventi vigente, di complessivi mq.3.900, oltre alla realizzazione delle opere 

e successiva cessione al Comune, il tutto da definire in Convenzione.    

Premesso che la superficie dell’Ambito A (mq.3.956) ha un’incidenza del 19% sulla superficie 

interna al perimetro del PUA (mq.20.554), mentre quella dell’Abito B (mq.16.598) ha 

un’incidenza dell’81%, l’area in “Zona SD” (mq.3.900), dovrebbe essere realizzata con 

superficie di mq.741 (mq.3900x19%) all’interno dell’Ambito A e con superficie di mq.3.159 

all’interno dell’Ambito B.  

Il Progetto allegato prevede di realizzare una gran parte delle opere poste in “Zona SD”, 

precisamente mq.3.410 su mq.3900, delle quali mq.573 all’interno dell’Ambito A e mq.2.837 

all’interno dell’Ambito B, a compensazione della monetizzazione di una superficie di mq.490 

non realizzata e ceduta.   Le previsioni/conteggi sopra descritti sono riportati graficamente 

sulle planimetrie e tabelle rappresentate nella Tavola 5 (dati metrici-standards) allegata. 

 

Detratte le superfici necessarie alla realizzazione delle opere di urbanizzazione sopra 

descritte, di complessivi mq.4.745, pari al 23% dell’area oggetto del PUA, sui terreni saranno 

ricavati 3 lotti, sui quali poter edificare dei Fabbricati ad uso Artigianale con le caratteristiche 

riportare sulla Tavola 4 (Usi e Parametri Urbanistici), allegata e precisamente: 

    

Lotto n° Superficie 

Fondiaria 

Mq. 

% 

Copertura 

Sup. 

Coperta

max 

Mq. 

Sup. 

Edificab. 

max  

Mq. 

Altezza 

massima 

 

Ml. 

Destinazione 

d’uso 

prevista 

 

1 5.355 60% 
 

3.213 3.748 10 Artigianale  

 2 7.251 60% 
 

4.350 5.076 10 Artigianale  

 3 3.200 
 

60% 1.920 2.240 10 Artigianale  

totali 15.806     9.483         11.064  

 

Edificazione 

L’edificazione sui Lotti dovrà rispettare la distanza minima dai confini di m 5,00 e ml.10,00 

tra gli edifici. 

Si dovrà osservare una distanza minima di ml.10.00 dal confine sud-ovet dei Lotti 2-3 che si 

affacciano su Via del Commercio, mentre lungo il confine sud-est dei Lotti 1-2, prospicenti  la 

linea Ferroviaria, si potrà edificare in deroga alla distanza minima di ml.30 dalla rotaia previa 

puntuale autorizzazione dell’ente gestore (RFI spa).  Sul fronte nord dei Lotti, prospicenti la 
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nuova viabilità interna del PUA si potrà edificare ad una distanza minima di ml.7.50 dal limite 

dei Lotti, considerato che la sede stradale prospicente ha una larghezza di ml.7.50, il tutto 

come indicato su Tavola 4 di progetto. 

 

La viabilità  

Il Progetto prevede una viabilità interna “a ferro di cavallo” con due intersezioni/collegamenti 

su Via per Salvatronda, allo scopo di facilitare le manovre dei mezzi pesanti evitando una 

strada a “fondo cieco”, per servire al meglio i nuovi Lotti e conservare gli accessi carrai 

esistenti a servizio dei Fabbricati residenziali confinanti.  

La nuova viabilità interna avrà una larghezza complessiva di ml.7.50 e per migliorare i raggi 

di curvatura di intersezioni e curve ai mezzi pesanti e autoarticolati (TIR) si è previsto di 

realizzare una corsia più larga (ml.3.50/4.00) che per accedere e recedere dai nuovi lotti 

avranno l’obbligo di un senso unico.    

Nei pressi della viabilità interna sono previste le aree per la sosta, con parcheggi a pettine o 

in linea divisi da aiuole alberate, oltre che parcheggi per disabili .   

Sono previsti inoltre dei percorsi pedonali e ciclo-pedonali che collegano mediante i 

marciapiedi e idonei attraversamenti pedonali i marciapiedi esistenti e le nuove aree a 

parcheggio ai nuovi Lotti Artigianali.   

 

Mitigazione Ambientale  

Il Progetto allegato si prevede l’esecuzione di modeste aree a verde, atte a piantumare delle 

alberature autoctone ad alto medio fusto che consentono l’ombreggiamento dei parcheggi è 

la “schermatura” dei nuovi insediamenti produttivi. Inoltre lungo il confine est del PUA verrà 

conservato e integrato il “Siepone” esistente costituito da essenze arboreo-arbustive di 

media altezza, con lo scopo di mitigazione visiva e di arricchimento estetico dell’ambito 

produttivo. 

 

Salvaguardia Idraulica 

L’area oggetto d’intervento sia nella pianificazione territoriale comunale che sovracomunale, 

non si colloca in area a pericolosità idraulica, non fa parte delle aree soggette a esondazione 

e/o a ristagno idrico e non è soggetta ad alcun vincolo idrologico. L’area fa parte del 

comprensorio gestito dal Consorzio di Bonifica Piave, che preventivamente interpellato, ha 

consigliato di utilizzare un sistema di smaltimento dell’acqua meteorica attraverso gli strati 
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superficiali del terreno mediante l’utilizzo di pozzi drenanti senza aggravare le reti di 

Fognatura Bianca esistenti su Via per Salvatronda.  

Il tutto come meglio descritto sulla “Relazione di Compatibilità e Invarianza Idraulica” e sulla 

Tavola n.8 di progetto, redatte dall’Ing. Anita Scalco allegate.   

 

Il costo totale delle Opere di Urbanizzazione previste dal progetto è stimato in €. 549.181,54, 

oltre ad IVA 10%, come indicato nel Computo Metrico Estimativo allegato (Tav. F), redatto 

utilizzando i prezzi di riferimento indicati nel Prezziario DEI.   Dividendo il costo complessivo 

dell’opera per la superficie delle opere di urbanizzazione previste di mq.4.745, delle quali 

mq.1335 per gli standards del PUA e mq.3410 per ridistribuzione dell’area in Zona SD, si 

ricava un’incidenza di €/mq.115.74+IVA.    Pertanto l’urbanizzazione dell’area in Zona SD 

costerà circa €.394.673,40 (€.115,74 x mq.3410), maggior onere che i proprietari chiedono 

possa essere oggetto di scomputo. 

  

 

 

Sono elementi costitutivi del presente “PROGETTO DEFINITIVO” del P.U.A.22/bis gli 

elaborati di seguito indicati: 

 

1. INQUADRAMENTO URBANISTICO ESTRATTI PLANIMETRICI 

2. RILIEVO STATO DI FATTO 

3. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  

4. USI E PARAMETRI URBANISTICI  

5. DATI METRICI E STANDARDS 

6. PLANIVOLUMETRICO, VIABILITA’ E SEGNALETICA 

7. RETE FOGNATURA NERA E ACQUEDOTTO 

8. RETE FOGNATURA BIANCA 

9. RETE TELEFONICA, FIBRA ED ELETTRICA 

10. RETE GAS E ILLUMINAZIONE PUBBLICA 

11. SEZIONI STRADALI  

 

A. RELAZIONE TECNICA  

B. RELAZIONE VALUTAZIONE COMPATIBILITA’ IDRAULICA 

C. RELAZIONE GEOLOGICA, GEOMORFOLOGICA E IDROGEOLOGICA 

D.  ATTI DI PROPRIETA’ – VISURE CATASTALI 
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E. PARERE/PREVENTIVO GESTORE RETE GAS METANO  

F. COMPUTO METRICO ESTIMATIVO 

G. NORME D’ATTUAZIONE DEL PUA 

H. SCHEMA CONVENZIONE     

I. STUDIO MICROZONAZIONE SISMICA 

 

 

Castelfranco Veneto lì 23 marzo 2023                  

 

 

               


	Fogli e viste
	Modello


