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PREMESSA

Il presente Piano di Lottizzazione & costituito dagli elaborati grafici contenuti
nelle seguenti tavole ed allegati relativi alla variante in c.o. per ridefinizione di alcuni

lotti e delle volumetrie relative:

Tav.1F Inquadramento territoriale

Tav.2F Aree Edificabili e Standard — APPROVATO-

Tav.3F Aree Edificabili e Standard — STATO DI PROGETTO-
Tav.4F Aree Edificabili e Standard — COMPARATIVA-

Tav.5F Planimetria delle Reti dei Sottoservizi
(OPERE DI URBANIZZAZIONE GIA' AUTORIZZATE CON Protocollo  SUAP:
REP_PROV_PD/PD-SUPR0/0250892 del 07/07/2022 )

Tav.6F Particolari costruttivi
(OPERE DI URBANIZZAZIONE ~GIA' AUTORIZZATE CON Protocollo  SUAP:
REP_PROV_PD/PD-SUPR0/0250892 del 07/07/2022 )

Tav.7F Relazione lllustrativa e Tecnica di P.D.L., L. 13/89 e Dati Metrici

Tav.8F Documentazione fotografica

Tav.9F DGRV n° 1428/11, DM 236/89 e Segnaletica

Tav.10F Dichiarazione sui tracciati dei sottoservizi impianti enti e precedenti
relazioni

Tav.11F Computo Metrico Estimativo

Tav.12F Capitolato Speciale di Appalto.
Tav.13F Norme Tecniche Attuative

Tav.14F Planivolumetrico
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INTRODUZIONE

Con la presente variante in corso dopera, si chiede una minimale diversa
distribuzione volumetrica e di lotti, in relazione “P.D.L. Z.T.0. C2/84 via Casaretta,
PUA 04/2010” rispetto al piano urbanistico approvato con:
e D.G.C.N. 215/19 del 04.09.2019,
e Determinazione Dirigenziale n. 1020/2019 del 04.11.2019
o Convenzione Notaio Crivellari Registrata a Padova il 06.112019 al n 16094 S.
1T e Trascritta a Bassano Del Grappa il 06 novembre 2019 Reg. gen. 10632
Reg. part. 7284,

A seguito della Segnalazione Certificata di Inizio Attivita, (Alternativa al Permesso di
Costruire ai sensi dell'art. 23 del D.P.R. 380/2001 presentata per REALIZZAZIONE
OPERE DI URBANIZZAZIONE DI CUI AL PUA C2/84 VIA CASARETTA - SCIA
ALTERNATIVA AL PDC VARIANTE IN C.O. ALLA SCIA ALTERNATIVA AL PDC
PROT. N. 3455 DEL 03.02.2021 -- PRATICA N. TNLSTN42M47C743A-18052022-
1134, Pratica Edilizia n. SU2100141, Protocollo SUAP: REP PROV PD/PD-
SUPRO/0250892 del 07/07/2022,) la committenza ha gia definito le opere di

urbanizzazione ai lotti, pertanto la_presente riguarda come sopraesposto la sola

traslazione di_volumetrie e “accorpamento” lotti, che necessitano di variante

urbanistica, in quanto come indicato dallUT, superano l'indicazione dell’ art 3 delle
NTO riferimento all' All. n. 8D "Norme tecniche di attuazione" (prot. n. 19/15129

integr. del 29.04.2019) richiamato in convezione.
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VARIANTE
Avendo una chiara visione delle esigenza di mercato, si sono individuate le tipologie
di edifici che si andranno a realizzare pertanto € necessaria una:

e diversa distribuzione dei lotti, (riduzione da 7 a 5)

e diversa distribuzione della cubatura rimanendo invariata la cubatura generale
totale di progetto di 8087.28mc.

Con la presente variante, rispetto al progetto approvato, non ci sono variazioni di:

e Quantita di standard realizzati,
e Superfici di aree in cessione al comune,
e Moadifica al volume totale
Si comunica che sono in fase di progettazione i fabbricati relativi ai lotti e sono
fondamentalmente cosi riepilogabili come da planivolumetrico esplicativo:
e Lotto 1 invariato
o Lotto 2 leggermente ingrandito con conseguente adeguamento di volume:
ipotesi costruttiva di una trifamiliare,
e Lotto 3 (fusione di precedente lotto 2, 3 e parziale del 4) con conseguente
adeguamento di volume: ipotesi costruttiva di tre unifamiliari,
o Lotto 4 (fusione di precedente lotto 5, 6 e parziale del 4) con conseguente
adeguamento di volume: ipotesi costruttiva di due unifamiliari,
e Lotto 5 invariato con adeguamento di cubatura: ipotesi costruttiva di fabbricato

plurifamiliare o unifamiliare,

E’ stata variata la sagoma dellarea edificabile generale per i lotti contigui per
posizionare i fabbricati come graficamente indicato, per garantire:

¢ le distanze tra i fabbricati e tra le pareti finestrate 10ml

e distanza inferiore dei fabbricati ai 5 m dal confine lotto-lotto, in quanto la ditta

lottizzante realizzera e vendera i fabbricati finiti.
Si precisa che nel lotto 2 e 3 come evidenziato in tav 3F ci sara una minimale

viabilita privata di servizio e accesso ai fabbricati, per come visto lo studio di impatto

previsionale di massima.
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1 — DESCRIZIONE PROPRIETA’

La proprieta interessata dal presente PdL & presso via Casaretta, al Foglio 28° del

NCT in comune di Cittadella e cosi si compone:

SUPERFICI CATASTALI

FOGLIO | MAPPALE | SUPERFICIE | INTESTAZIONE QQQTA
GHIRALDINI ELVIO | 50
28 784 758 CALDERARO 50
ELENA
1324 334
1514 26
1515 33
1517 4
1536 139
1537 695
1538 130
1539 640
28 1540 1040 | TONIOLO SANTINA | 100
1541 1835
1542 41
1543 10
1544 718
1545 28
1546 735
1547 917
1548 17
8100

Rispetto al "Piano di

Lottizzazione di iniziativa privata ZTO C2/084-

CITTADELLA - PUA 04/2010 - TONIOLO SANTINA", di cui alla pratica edilizia n.
1001787, l'abitazione residenza di Toniolo Santina & stata venduta anche per far

fronte alle spese di urbanizzazione; sono subentrati i nuovi acquirenti con patto

giusto atto Notaio Carraretto 11.11.2018 dove si riporta che gli stessi non sono

imputabili come ditta lottizzante pertanto non appaiono nella presente richiesta.
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Il Piano di Lottizzazione viene attuato ai sensi dellart. 104 delle Norme
Tecniche di Attuazione comunali del Piano degli Interventi, ovvero ai sensi dell'artt.
19 e 20 della LR 11/04, per le Zone Territoriali Omogenee C2.

Il P.d.L. prevede I'edificazione di un nucleo residenziale in un’area situata ad
ovest rispetto al centro di Cittadella.

La presenza di tutti parcheggi lungo tutto il fronte sud del PdL, in alternativa
della quota parte a verde pubblico, & stata concordata in fase di istruttoria della
pratica con I'Ufficio Tecnico Comunale, che chiedeva, vista la vicinanza della grande
“area attrezzature a parco e per il gioco e lo sport” ZTO 83, una piu utile definizione
a parcheggio a favore e a supporto di Villa Negri di proprietd comunale attualmente
in concessione in parte alla scuola Steineriana.

Il lottizzante realizza inoltre come miglioramento ambientale, un tratto di pista
ciclopedonale parzialmente fuori ambito, frontestante la lottizzazione a sud come

completamento di un programma comunale gia avviato.
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2 - PEREQUAZIONE

L'importo della perequazione sara corrisposto se dovuto durante liter

autorizzativo per il rilascio del permesso di costruire dei singoli fabbricati.

3 — CARATTERIZZAZIONE QUALITATIVA DELL’INTERVENTO

Lo strumento urbanistico attuativo destina le aree oggetto di intervento (PUA)
a nuovi insediamenti prevalentemente di tipo residenziale, con particolare
attenzione, richiesta appunto dal lottizzante, alla caratterizzazione qualitativa
dell'intervento. Questa si realizza mediante:
e presenza di standard pubblici,
o facilitazione di accessibilita dellarea mediante previsione di percorsi
ciclabili di collegamento tra la rete di progetto e quella cittadina,
¢ facilitazione di accessibilita allarea mediante dotazione di percorsi pedonali
in progetto su terreno da cedere al comune,
e realizzazione dei posti auto,
e distribuzione dei possibili fabbricati e dei parcheggi in modo tale da
ottimizzare gli spazi e la gestione delle aree,
¢ fruibilita e sicurezza dei parcheggi con spazi dedicati ai pedoni,

e previsione di tutti i principali sottoservizi compreso il collettore fognario.
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4 — DESTINAZIONE DELLE AREE

Le superfici reale relativa della Z.T.0. C2/084 in oggetto riferita allo stato di
fatto previsto dal P.l. vigente & di circa 8087 m? tutta di proprieta privata; l'intervento
comprende una fascia fuori proprieta presso la sede stradale a sud dove verra
realizzato un tratto di pista ciclopedonale.

Il P.d.L., dal punto di vista urbanistico, € strutturato in modo estremamente
semplice: prevede infatti una viabilita di penetrazione da via Casaretta posta
centralmente al PdL e lungo l'asse nord-sud, che consente di accedere ai due
parcheggi posti fronte strada ed alla strada, che a sua volta consente di accedere a
tutti i lotti.

La ditta lottizzante, si rende disponibile a cedere le aree urbanizzate al
Comune di Cittadella.

La viabilita carrabile pertanto risulta particolarmente dedicata al tipo di

intervento in oggetto, & del tipo a bassa velocita ed a doppio senso di marcia.

Parametri di urbanizzazione:

Indici di ZTO C2/84

Superficie da rilievo topografico: 8087,28 mq
Indice di ZTO "C2/84": 1,00 mc/mq
Volume massimo edificabile: 8087,28 mc
Volume Urbanistico:

- Abitazione residenziale: 779,30 mc

- Annesso Rustico - agricolo: 202,77 mc

Totale "Volume Urbanistico": 982,07 mc
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La tabella che segue rappresenta riepilogo globale:

DESCRIZIONE CATASTALE, DELLE PROPRIETA' E DEI VOLUMI ASSEGNATI

SUPERFI
SUPERFICI CATASTALI S REAL VOLUMI ASSEGNATI
QUOTA MC MC
FOGLIO | MAPPALE | SUPERFICIE | INTESTAZIONE | 4Y0) MQ | 1ot Iparsia | NOTA
GHI'E'T_/\*/'I-g'N' 50 7793 | ESISTENTE
28 784 758 A 998,91 | 208728
A 50 1307.98 | ASSEGNATO
1324 334 202.77 | ESISTENTE
1514 26
1515 33
1517 4
1536 139
1537 695
1538 130
1539 640
TONIOLO
28 1540 1040 o 100 | 708837 | 8000 | piov oo | assEGNATO
1541 1835
1542 41
1543 10
1544 718
1545 28
1546 735
1547 917
1548 17
8100 808728 | 808728 | 8087.28
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Abitanti e standard

Verifica Standard di PdL

Calcolo degli Abitanti:
Abitanti insediabili:

- volume urbanistico per il calcolo degli standard: 8087,28 mc

- volume per abitante: 150,00 mc/ abit.
- abitanti previsti in PdL: 53,92 n°
-comma 10, art. 4 del REC (+15%): 8,09 n°

Totale "Abitanti insediabili": 62,00 n°

Verifiche Standard:
Standard primari richiesti:

- Superficie per abitante 15,00 mq/ abit.

- abitanti di PdL 62,00 abit.

Standard primari richiesti: 930,00 mq

di cui a Verde 496,00 mq

di cui a Parcheggio 434,00 mq

Standard di PdL in Progetto:

Standard a Verde:

- aiuole e pista ciclopedonale parte 124,04 mq

- parcheggio e porzione come richiesto da

Amministrazione Comunale 373,94 mq

Standard a Parcheggio, sud-ovest: 455,93 mq

Totale Standard di Progetto: 953,91 mq
Verifica: Standard Richiesti < Standard di Progetto: VERIFICATO
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Per quanto riguarda il numero di lotti e I'edificazione di ognuno di essi si veda

la tabella seguente, che funge inoltre per la ripartizione degli oneri primari e

secondari eventualmente in conguaglio.

L Volume Volume Volume Indice
Lotto Superficie: esistente: assegnato Urbanistico Edificabile
residenziale totale: %
n° mq mc mc mc mc/mq
1 996,70 779,30 1.307,98 2.087,28 2,09 25,809%
2 1.126,88 202,77 1.297,23 1.500,00 1,33 18,548%
3 1.647,43 0,00 1.700,00 1.700,00 1,03 21,021%
4 1.289,70 0,00 1.500,00 1.500,00 1,16 18,548%
5 943,56 0,00 1.300,00 1.300,00 1,38 16,075%
6.004,27 mq 982,07 mc|7105,21 mc 8087,28 mc 100,00%
Riepilogo Standard e Superfici:
Riepilogo Superfici di PdL:
Superficie dei lotti: 6004,27 mq
Strade e marciapiedi di PdL (in cessione): 990,27 mq
Standard di PdL (in cessione): 953,91 mq
Verde privato (esterno - tratto stradina nord): 138,83 mq
Totale: 8087,28 mq
Opere fuori ambito (porzione pista
ciclopedonale) 213,55 mq
Totale area interessata
dall'intervento 8300,83 mq
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5 - DESCRIZIONE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA

Per la progettazione delle opere di urbanizzazione primaria previste nel presente

P.d.L., si € partiti da quanto prescritto dal “Prontuario qualita architettonica e
mitigazione ambientale” e dall’art. 104 al punto 6 delle “Norme Tecniche Operative”
del Piano degli Interventi in vigore.

Le stesse opere di urbanizzazione saranno a carico della Ditta Lottizzante e possono
essere riassunte nel seguente elenco:

a) strade
b) parcheqqi

c) marciapiedi e pista ciclopedonale

d) aree destinate a verde

e) fognatura nera

f) fognatura bianca

q) rete acquedotto

h) rete gas-metano

i) rete telefonica

1) rete di distribuzione dell’energia elettrica per usi civili

m) impianto di pubblica illuminazione

A seguito della Segnalazione Certificata di Inizio Attivita, Alternativa al Permesso di
Costruire ai sensi dell'art. 23 del D.P.R. 380/2001 presentata per REALIZZAZIONE
OPERE DI URBANIZZAZIONE DI CUI AL PUA C2/84 VIA CASARETTA - SCIA
ALTERNATIVA AL PDC VARIANTE IN C.O. ALLA SCIA ALTERNATIVA AL PDC
PROT. N. 3455 DEL 03.02.2021. (PRATICA N. TNLSTN42M47C743A-18052022-
1134, Pratica Edilizia n. SU2100141, Protocollo SUAP: REP PROV PD/PD-
SUPRO/0250892 del 07/07/2022,) le opere in variante sono gia state approvate.
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