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1. Premessa

La legge regionale 6 giugno 2017, n. 14 Disposizioni per il contenimento del consumo del suolo e
modifiche della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 Norme per il governo del Territorio e in
materia di paesaggio pubblicata sul BUR del 9 maggio 2017, ed entrata in vigore il 24 giugno
2017, detta norme che prevedono una revisione della strumentazione urbanistica comunale al fine
di ridurre progressivamente il consumo di suolo non ancora urbanizzato, in coerenza con
l'obiettivo europeo di azzerarlo entro il 2050.

Una rilevante importanza ¢ attribuita dalla legge alle previsioni volte alla riqualificazione
ambientale e alla rigenerazione urbana, prevedendo anche azioni quali la demolizione di opere
incongrue o di elementi di degrado, il recupero, la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente
e lo sviluppo di tipologie edilizie urbane a basso impatto energetico e ambientale. Per favorire
I’avvio di tali politiche ¢ stato istituito anche un fondo regionale per la rigenerazione urbana e per
le spese di progettazione e demolizione delle opere incongrue.

La LR 14/2017 ha previsto come primo adempimento da parte dei Comuni I’individuazione degli
“ambiti di urbanizzazione consolidata”, e la certificazione dello stato dei suoli, mediante la
compilazione di una scheda. Tale attivita a cui hanno aderito sostanzialmente quasi tutti i comuni €
stata utilizzata per consentire I’emanazione di uno specifico provvedimento della Giunta
Regionale, contenente la quantitd massima di consumo di suolo ammesso per ogni Comune.

Il Comune di Ficarolo ha provveduto a trasmettere alla Regione la scheda informativa contenente
le informazioni relative alle previsioni dimensionali dello strumento urbanistico e la tavola degli
ambiti di urbanizzazione consolidata, accompagnata da una relazione esplicativa sulle modalita di
calcolo'.

Con DGR n. 668 del 15 maggio 2018, la Giunta Regionale del Veneto ha approvato la definizione,
ai sensi dall’art. 4 della legge regionale n. 14/2017, della quantita massima di consumo di suolo
ammesso nel territorio regionale e la sua ripartizione per ambiti comunali o sovracomunali
omogenei.

I1 Comune di Ficarolo ¢ dotato di PAT approvato dalla Conferenza di Servizi decisoria presso la
Regione Veneto in data 22 aprile 2016 e ratificato con delibera della Giunta Regionale Veneto n.
785 del 27 maggio 2016, ed ha approvato il Piano degli Interventi, che ha sostituito il PI/PRG
entrato in vigore con I’approvazione del PAT, con delibera del Consiglio Comunale n. 30 del
11/10/2019.

La Variante n. 1 al Piano di Assetto del Territorio (PAT) del Comune di Ficarolo, denominata
“Variante di adeguamento alla LR 14/2017 sul contenimento del consumo di suolo”, individua gli
ambiti di urbanizzazione consolidata come definiti dall'articolo 2, comma 1, lettera e) della LR
14/2017 e determina la quantitd massima di superficie naturale e seminaturale che puo essere
interessata da consumo di suolo, in applicazione della deliberazione della Giunta Regionale n. 668
del 15 maggio 2018, sostituendo pertanto il valore della Superficie Agricola Trasformabile (SAT)
stabilito dal PAT mantenendo inalterati i contenuti, gli obiettivi e le azioni del Piano.

' La documentazione ¢ stata trasmessa alla Regione ed assunta al protocollo regionale il 22/8/2017 (prot. 355045).
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2. Modifiche alla LR 11/04 introdotte con la LR14/17

Con I’approvazione della LR 14/17 ¢ stata modificata la legge 11/04, Norme per il governo del
territorio e in materia di paesaggio, di seguito si riportano le principali modifiche (evidenziate in
grigio) che hanno attinenza con la Variante di adeguamento al PAT e quelle relative alle aree gia
pianificate dal PI, ma non comprese nel tessuto consolidato in quanto non attivate. Questa seconda
fattispecie non ha attinenza diretta con il PAT ma deve comunque essere verificata la coerenza con
le Norme Tecniche dello stesso PAT.

Art. 13 — Contenuti del Piano di assetto del territorio (PAT).

1. Il piano di assetto del territorio (PAT), redatto sulla base di previsioni decennali, fissa gli
obiettivi e le condizioni di sostenibilita degli interventi e delle trasformazioni ammissibili
ed in particolare:

a)

b)

9)

h)

)

k)

verifica ed acquisisce i dati e le informazioni necessari alla costituzione del quadro
conoscitivo territoriale comunale;

disciplina, attribuendo una specifica normativa di tutela, le invarianti di natura
geologica, geomorfologica, idrogeologica, paesaggistica, ambientale, storico-
monumentale e architettonica, in conformita agli obiettivi ed indirizzi espressi nella
pianificazione territoriale di livello superiore;

individua gli ambiti territoriali cui attribuire i corrispondenti obiettivi di tutela,
riqualificazione e valorizzazione, nonché le aree idonee per interventi diretti al
miglioramento della qualita urbana e territoriale;

recepisce i siti interessati da habitat naturali di interesse comunitario e definisce le
misure idonee ad evitare o ridurre gli effetti negativi sugli habitat e sulle specie
floristiche e faunistiche;

individua gli ambiti per la formazione dei parchi e delle riserve naturali di interesse
comunale;

determina la quantita massima di superficie naturale e seminaturale che pud essere
interessata da consumo di suolo in applicazione del provvedimento della Giunta
regionale di cui all’articolo 4, comma 2, lettera a), della legge regionale recante
disposizioni per il contenimento del consumo di suolo e, in coerenza con lo stesso, la
aggiorna periodicamente;

detta una specifica disciplina di regolamentazione, tutela e salvaguardia con
riferimento ai contenuti del piano territoriale di coordinamento provinciale (PTCP) di
cui all'articolo 22;

detta una specifica disciplina con riferimento ai centri storici, alle zone di tutela e alle
fasce di rispetto e alle zone agricole in conformita a quanto previsto dagli articoli 40,
41 e 43;

assicura il rispetto delle dotazioni minime complessive dei servizi di cui all'articolo
31;

individua le infrastrutture e le attrezzature di maggiore rilevanza e detta i criteri per
I'individuazione di ambiti preferenziali di localizzazione delle grandi strutture di
vendita e di altre strutture alle stesse assimilate;

determina, per ambiti territoriali omogenei (ATO), i parametri teorici di
dimensionamento, le dotazioni di servizi, i limiti e le condizioni per lo sviluppo degli
insediamenti, per i mutamenti di destinazione d’uso e per gli interventi di
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rigenerazione urbana sostenibile, perseguendo [’'integrazione delle funzioni e degli usi
compatibili, il pieno utilizzo delle potenzialita insediative dei tessuti urbani esistenti e
il contenimento del consumo di suolo, anche ai sensi della legge regionale recante
disposizioni per il contenimento del consumo di suolo;

I) definisce le linee preferenziali di sviluppo insediativo e le aree di riqualificazione e
riconversione;

m) precisa le modalita di applicazione della perequazione e della compensazione di cui
agli articoli 35 e 37;

n) detta i criteri per gli interventi di miglioramento, di ampliamento o per la dismissione
delle attivita produttive in zona impropria, nonché i criteri per I'applicazione della
procedura dello sportello unico per le attivita produttive, di cui al decreto del
Presidente della Repubblica 20 ottobre 1998, n. 447 "Regolamento recante norme di
semplificazione dei procedimenti di autorizzazione per la realizzazione, I'ampliamento,
la ristrutturazione e la riconversione di impianti produttivi, per I'esecuzione di opere
interne ai fabbricati, nonché per la determinazione delle aree destinate agli
insediamenti produttivi, a norma dell'articolo 20, comma 8, della legge 15 marzo
1997, n. 59" e successive modificazioni, in relazione alle specificita territoriali del
comune;

0) individua le aree di urbanizzazione consolidata in cui sono sempre possibili interventi
di nuova costruzione o di ampliamento di edifici esistenti attuabili nel rispetto delle
norme tecniche di cui al comma 3, lettera c);

p) individua i contesti territoriali destinati alla realizzazione di programmi complessi;

q) stabilisce i criteri per ['individuazione dei siti per la localizzazione di reti e servizi di
comunicazione elettronica ad uso pubblico di cui al decreto legislativo 1 agosto 2003,
n. 259 "Codice delle comunicazioni elettroniche" e successive modificazioni;

r) elabora la normativa di carattere strutturale in applicazione di leggi regionali di altri
settori;

r bis) indica, anche in relazione agli effetti di cui all’articolo 48, comma 5 bis, quali
contenuti del piano regolatore generale sono confermati in quanto compatibili con il
PAT; tale compatibilita é valutata, in particolare, con riferimento ai contenuti
localizzativi, normativi e alla sostenibilita ambientale delle trasformazioni previste dal
piano regolatore generale medesimo.

2. Ai fini della presente legge gli ambiti territoriali omogenei (ATO) in cui il comune
suddivide il proprio territorio, vengono individuati per specifici contesti territoriali sulla
base di valutazioni di carattere geografico, storico, paesaggistico e insediativo.

3. Il PAT é formato:

a) da una relazione tecnica che espone gli esiti delle analisi e delle verifiche territoriali
necessarie per la valutazione di sostenibilita ambientale e territoriale;

b) dagli elaborati grafici che rappresentano le indicazioni progettuali;

c) dalle norme tecniche che definiscono direttive, prescrizioni e vincoli, anche
relativamente ai caratteri architettonici degli edifici di pregio, in correlazione con le
indicazioni cartografiche;

d) da una banca dati alfa-numerica e vettoriale contenente il quadro conoscitivo di cui
all'articolo 10 e le informazioni contenute negli elaborati di cui alle lettere a), b) e c).

4, I comuni con popolazione inferiore a 5.000 abitanti, cosi come individuati dal PTCP,
possono predisporre il PAT in forma semplificata secondo le modalita definite con atto di
indirizzo di cui all’articolo 46, comma 2, lettera g).
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Art. 14 — Procedimento di formazione, efficacia e varianti del piano di assetto del territorio.

1.

10.

11.

La giunta comunale elabora un documento preliminare con i contenuti di cui all’articolo 3,

comma 5 e, a seguito della conclusione della fase di concertazione di cui all'articolo 5, lo

trasmette al consiglio comunale ai fini dell'adozione del piano.

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

giorni consecutivi presso la sede del comune, decorsi i quali chiunque puo formulare

osservazioni entro i successivi trenta giorni. Dell’avvenuto deposito e data notizia con le

modalita di cui all’articolo 32, della legge 18 giugno 2009, n. 69 “Disposizioni per lo

sviluppo economico, la semplificazione, la competitivita nonché in materia di processo

civile”. Il comune puo attuare ogni altra forma di pubblicita ritenuta opportuna.

Nei trenta giorni successivi allo scadere del termine per proporre osservazioni, il piano

adottato e trasmesso alla provincia, unitamente alle osservazioni e alle relative

controdeduzioni formulate dal consiglio comunale.

La giunta provinciale approva il piano entro duecentoquaranta giorni dal suo ricevimento,

trascorsi i quali il piano si intende approvato.

Con provvedimento motivato del responsabile del procedimento il termine di cui al comma

4 puo essere sospeso, per una sola volta e per non piu di novanta giorni, in relazione alla

complessita della istruttoria o al fine di acquisire integrazioni documentali. Il termine

riprende a decorrere dalla data di ricezione della documentazione integrativa o,

comunque, trascorsi novanta giorni dalla sospensione.

La giunta provinciale approva il piano decidendo sulle osservazioni presentate e

introducendo d ufficio le modifiche necessarie ad assicurare:

a) la compatibilita del piano con il PTRC e con il PTCP;

b) la coerenza delle scelte di assetto e sviluppo del territorio rispetto al quadro
conoscitivo elaborato;

c) la tutela delle invarianti di natura paesaggistica, ambientale, storico-monumentale e
architettonica:

¢ bis) I’osservanza del limite quantitativo di cui all’articolo 13, comma 1, lettera f).

Qualora la giunta provinciale rilevi ['incompletezza del quadro conoscitivo, non

integrabile ai sensi del comma 5, oppure che il piano necessiti del coordinamento

territoriale di cui all’articolo 16 in conformita alle previsioni del PTRC o del PTCP, lo

restituisce al comune indicando le necessarie integrazioni al quadro conoscitivo, 0

["ambito cui riferire il piano di assetto del territorio intercomunale (PATI).

Il piano diventa efficace quindici giorni dopo la pubblicazione del provvedimento di

approvazione nel BUR da effettuarsi a cura della provincia ovvero del comune nel caso in

cui lo stesso risulti approvato per decorso del termine ai sensi del comma 4.

Il piano approvato é depositato presso la segreteria del comune a disposizione del

pubblico ed ha validita a tempo indeterminato.

Le varianti al piano sono adottate e approvate con le procedure del presente articolo

ovvero dell’articolo 15.

L approvazione del piano e delle sue varianti comporta la decadenza dei piani urbanistici

attuativi (PUA) vigenti limitatamente alle parti con esso incompatibili, salvo che i relativi

lavori siano iniziati e siano rispettati i termini per la loro ultimazione.

L’articolo che segue non ha rilevanza diretta nell’adeguamento del PAT ma indica la disciplina
alla quale il PI deve attenersi per dare seguito alle indicazioni contenute nel PAT stesso. In
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particolare, si fa riferimento alle procedure necessarie qualora si intendano inserire nuove aree di
trasformazione oltre a quelle attualmente attivate.

Art. 17 — Contenuti del Piano degli interventi (PI).

1.

Il piano degli interventi (PI) si rapporta con il bilancio pluriennale comunale, con il
programma triennale delle opere pubbliche e con gli altri strumenti comunali settoriali
previsti da leggi statali e regionali e si attua attraverso interventi diretti o per mezzo di
piani urbanistici attuativi (PUA).

Il Pl in coerenza e in attuazione del piano di assetto del territorio (PAT) sulla base del

quadro conoscitivo aggiornato provvede a:

a) suddividere il territorio comunale in zone territoriali omogenee secondo le modalita
stabilite con provvedimento della Giunta regionale ai sensi dell'articolo 50, comma 1,
lettera b);

b) individuare le aree in cui gli interventi sono subordinati alla predisposizione di PUA o
di comparti urbanistici e dettare criteri e limiti per la modifica dei perimetri da parte
dei PUA;

c) definire i parametri per la individuazione delle varianti ai PUA di cui all'articolo 20,
comma 14;

d) individuare le unita minime di intervento, le destinazioni d'uso e gli indici edilizi;

e) definire le modalita di intervento sul patrimonio edilizio esistente da salvaguardare;

f) definire le modalita per I'attuazione degli interventi di trasformazione e di
conservazione;

g) individuare le eventuali trasformazioni da assoggettare ad interventi di valorizzazione
e sostenibilita ambientale;

h) definire e localizzare le opere e i servizi pubblici e di interesse pubblico nonché quelle
relative a reti e servizi di comunicazione, di cui al decreto legislativo n. 259 del 2003 e
successive modificazioni, da realizzare o riqualificare;

i) individuare e disciplinare le attivita produttive da confermare in zona impropria e gli
eventuali ampliamenti, nonché quelle da trasferire a seguito di apposito
convenzionamento anche mediante I'eventuale riconoscimento di crediti edilizi di cui
all'articolo 36 e I'utilizzo di eventuali compensazioni di cui all'articolo 37;

J) dettare la specifica disciplina con riferimento ai centri storici, alle fasce di rispetto e
alle zone agricole ai sensi degli articoli 40, 41 e 43;

k) dettare la normativa di carattere operativo derivante da leggi regionali di altri settori
con particolare riferimento alle attivita commerciali, al piano urbano del traffico, al
piano urbano dei parcheggi, al piano per l'inquinamento luminoso, al piano per la
classificazione acustica e ai piani pluriennali per la mobilita ciclistica;

Il PI pud, altresi, definire minori distanze rispetto a quelle previste dall'articolo 9 del

decreto del Ministro per i lavori pubblici 20 aprile 1968, n. 1444 "Limiti inderogabili di

densita edilizia, di altezza, di distanza fra i fabbricati e rapporti massimi tra spazi destinati

agli insediamenti residenziali e produttivi e spazi pubblici o riservati alle attivita collettive,
al verde pubblico o a parcheggi da osservare ai fini della formazione nuovi strumenti
urbanistici o della revisione di quelli esistenti, ai sensi dell'articolo 17 della legge 6 agosto

1967, n. 765":

a) nei casi di gruppi di edifici che formino oggetto di PUA planivolumetrici;

b) nei casi di interventi disciplinati puntualmente.
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4.

In attuazione delle finalita di cui all’articolo 2, comma 1, lettera d), il comune verifica le
possibilita di riorganizzazione e riqualificazione del tessuto insediativo esistente, dando
atto degli esiti di tale verifica nella relazione programmatica di cui al comma 5, lettera a).

4 bis. Qualora a seguito della verifica di cui al comma 4 risulti necessario individuare aree nelle

quali programmare interventi di nuova urbanizzazione, il comune procede:

a) alla verifica del rispetto dei limiti del consumo di suolo definiti ai sensi dell'articolo
13, comma 1, lettera f) sulla base dell’aggiornamento dei dati contenuti nel quadro
conoscitivo, in presenza del provvedimento della Giunta regionale di cui all'articolo 4,
comma 2, lettera a) della legge regionale recante disposizioni per il contenimento del
consumo di suolo;

b) all’attivazione di procedure ad evidenza pubblica, cui possono partecipare i
proprietari degli immobili nonché gli operatori pubblici e privati interessati, per
valutare proposte di intervento che, conformemente alle strategie definite dal PAT,
risultino idonee in relazione ai benefici apportati alla collettivita in termini di
sostenibilita ambientale, sociale ed economica, di efficienza energetica, di minore
consumo di suolo, di soddisfacimento degli standard di qualita urbana, architettonica
e paesaggistica. La procedura si conclude con le forme e nei modi previsti
dall’articolo 6 e in sede di adozione dello strumento il comune da atto dell avvenuto
espletamento delle procedure di cui alla presente lettera e degli esiti delle stesse.

Il P1 e formato da:

a) una relazione programmatica, che indica i tempi, le priorita operative ed il quadro
economico;

b) gli elaborati grafici che rappresentano le indicazioni progettuali;

c) le norme tecniche operative;

d) il prontuario per la qualita architettonica e la mitigazione ambientale;

e) il registro dei crediti edilizi;

f) una banca dati alfa-numerica e vettoriale contenente I'aggiornamento del quadro
conoscitivo di riferimento nonché le informazioni contenute negli elaborati di cui alle
lettere a), b), e ¢).

L’articolo che segue non ha rilevanza diretta nell’adeguamento del PAT ma ¢ utile per
comprendere, rispetto allo stato monitorato al momento della presente Variante di Adeguamento,
come ¢ regolamentata la decadenza delle aree di trasformazione.

Art. 18 — Procedimento di formazione, efficacia e varianti del Piano degli interventi.

1.

Il sindaco predispone un documento in cui sono evidenziati, secondo le priorita, le
trasformazioni urbanistiche, gli interventi, le opere pubbliche da realizzarsi nonché gli
effetti attesi e lo illustra presso la sede del comune nel corso di un apposito consiglio
comunale.

Il piano degli interventi & adottato e approvato dal consiglio comunale. L’adozione del
piano e preceduta da forme di consultazione, di partecipazione e di concertazione con altri
enti pubblici e associazioni economiche e sociali eventualmente interessati.

Entro otto giorni dall’adozione, il piano e depositato a disposizione del pubblico per trenta
giorni consecutivi presso la sede del comune decorsi i quali chiunque puo formulare
osservazioni entro i successivi trenta giorni. Dell'avvenuto deposito é data notizia mediante
awviso pubblicato nell'albo pretorio del comune e su almeno due quotidiani a diffusione
locale; il comune puo attuare ogni altra forma di divulgazione ritenuta opportuna.
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5 bis.

7 bis.

o

Nei sessanta giorni successivi alla scadenza del termine per la presentazione delle
osservazioni il consiglio comunale decide sulle stesse ed approva il piano.

Copia integrale del piano approvato € trasmessa alla provincia ed e depositata presso la
sede del comune per la libera consultazione.

1l comune trasmette alla Giunta regionale I’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 e condizione per la
pubblicazione del piano.

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

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. In tali ipotesi si
applica [’articolo 33 fino ad una nuova disciplina urbanistica delle aree, da adottarsi entro
il termine di centottanta giorni dalla decadenza, con le procedure previste dai commi da 2
a 6, decorso inutilmente tale termine, si procede in via sostitutiva ai sensi dell articolo 30.

Per le previsioni relative alle aree di espansione soggette a strumenti attuativi non
approvati, gli aventi titolo possono richiedere al comune la proroga del termine
quinquennale. La proroga pu0 essere autorizzata previo versamento di un contributo
determinato in misura non Superiore all’l per cento del valore delle aree considerato ai
fini dell’applicazione dell’IMU. Detto contributo é corrisposto al comune entro il 31
dicembre di ogni anno successivo alla decorrenza del termine quinquennale ed é destinato
ad interventi per la rigenerazione urbana sostenibile e per la demolizione. L’omesso o
parziale versamento del contributo nei termini prescritti comporta ['immediata decadenza
delle previsioni oggetto di proroga e trova applicazione quanto previsto dal comma 7.

Le varianti al piano sono adottate e approvate con le procedure di cui al presente articolo.
L’approvazione del piano e delle sue varianti comporta la decadenza dei piani urbanistici
attuativi (PUA) vigenti limitatamente alle parti con esso incompatibili espressamente
indicate, salvo che i relativi lavori siano oggetto di convenzione urbanistica gia sottoscritta
ed efficace.

Art. 18 ter - Varianti allo strumento urbanistico comunale per aree commerciali destinate a
medie strutture di vendita.

1.

Le varianti al piano degli interventi finalizzate all’individuazione di aree commerciali ai
sensi e per gli effetti del combinato disposto dell’articolol8, comma 1, e dell’articolo?],
comma 1, della legge regionale 28 dicembre 2012, n. 50 “Politiche per lo sviluppo del
sistema commerciale nella Regione del Veneto”, in deroga a quanto previsto all’articolo
18, comma 8, sono effettuate con le procedure di cui al presente articolo.

La giunta comunale, anche su richiesta dei soggetti interessati, pud adottare la variante
urbanistica di cui al comma 1 e la deposita per dieci giorni presso la segreteria del
comune. Dell’avvenuto deposito e dato avviso sull’albo pretorio del comune, il quale puo
attuare ogni altra forma di divulgazione ritenuta opportuna; entro i successivi venti giorni
chiunque puo presentare osservazioni.

Entro trenta giorni dalla scadenza del termine per proporre osservazioni, il consiglio
comunale delibera sulla variante, decidendo anche sulle osservazioni presentate.
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3 his.

Ferma restando [’applicazione delle disposizioni regionali finalizzate a limitare il
consumo di suolo, nel valutare le proposte di cui al comma 2, il comune assicura in ogni
caso la priorita al recupero di edifici esistenti e di ambiti urbanizzati dismessi o
inutilizzati.

Art. 36 — Riqualificazione ambientale e credito edilizio.

1.

5 bis.

1l comune nell’ambito del piano di assetto del territorio (PAT) individua le eventuali opere
incongrue, gli elementi di degrado, gli interventi di miglioramento della qualita urbana e
di riordino della zona agricola definendo gli obiettivi di ripristino e di riqualificazione
urbanistica, paesaggistica, architettonica, energetica, idraulica e ambientale del territorio
che si intendono realizzare e gli indirizzi e le direttive relativi agli interventi da attuare.

Il comune con il piano degli interventi (PI) disciplina gli interventi di trasformazione da
realizzare per conseguire gli obiettivi di cui al comma 1.

La demolizione delle opere incongrue, [’eliminazione degli elementi di degrado, o la
realizzazione degli interventi di miglioramento della qualitd urbana, paesaggistica,
architettonica, energetica, idraulica e ambientale di cui al comma 1, e gli interventi di
riordino delle zone agricole di cui al comma 5 bis, determinano un credito edilizio.

Per credito edilizio si intende una capacita edificatoria riconosciuta a seguito della
realizzazione degli interventi di cui al comma 3 ovvero a seguito delle compensazioni di cui
all’articolo 37. I crediti edilizi sono annotati nel Registro Comunale Elettronico dei Crediti
Edilizi (RECRED) di cui all’articolo 17, comma 5, lettera e), e sono liberamente
commerciabili. Il Pl individua e disciplina gli ambiti in cui é consentito ['utilizzo dei crediti
edilizi, mediante ['attribuzione di indici di edificabilita differenziati, ovvero di previsioni
edificatorie localizzate, in funzione degli obiettivi di cui al comma 1, ovvero delle
compensazioni di cui all’articolo 37, nel rispetto dei parametri e dei limiti di cui
all’articolo 13, comma 1, lettera k).

Salvi i casi in cui sia intervenuta la sanatoria secondo la normativa vigente, le opere,
realizzate in violazione di norme di legge o di prescrizioni di strumenti di pianificazione
territoriale e urbanistica ovvero realizzate in assenza o in difformita dai titoli abilitativi,
non possono dar luogo al riconoscimento del credito edilizio.

Gli interventi di riordino della zona agricola sono finalizzati alla riqualificazione
dell’edificato inutilizzato o incongruo esistente, alla riduzione della dispersione insediativa
e alla restituzione all’uso agricolo di suoli impermeabilizzati e di aree occupate da
insediamenti dismessi. Il piano regolatore comunale individua, nel rispetto dei limiti
definiti ai sensi dell’articolo 13, comma 1, lettera f), gli ambiti e le aree da destinare alla
rilocalizzazione e alla ricomposizione insediativa di edifici demoliti per le finalita di cui al
presente comma, preferibilmente all’interno delle aree di urbanizzazione consolidata di cui
all’articolo 13, comma 1, lettera 0), nonché le modalita di riconoscimento del credito
edilizio. Sono in ogni caso tutelate e valorizzate le testimonianze del territorio agricolo ed
incentivati la loro conservazione e il loro recupero ai fini della promozione del turismo
rurale.
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3. Lo stato della pianificazione urbanistica comunale

Il comune e dotato di PAT approvato dalla Conferenza di Servizi decisoria presso la Regione
Veneto in data 22 aprile 2016 e ratificato con delibera della Giunta Regionale Veneto n. 785 del 27
maggio 2016.

Il1 PAT individua nel territorio comunale quattro Ambiti Territoriali Omogenei identificati sulla base
dei caratteri insediativi, fisici, urbanistici ed ambientali piu significativi. Gli ATO individuati nel
territorio comunale sono:

e ATO 1: FICAROLO

e ATO 2: VALLICELLA

e ATO 3: TERRITORIO AGRICOLO

e ATO 4: IL FIUME PO

Il PAT ¢ dimensionato per un decennio, tenendo conto delle esigenze abitative, produttive e dei
servizi derivanti dalle analisi condotte a partire dal Quadro Conoscitivo. Per ottemperare a tali
fabbisogni il PAT considera sia le quote attivabili attraverso il residuo di PRG sia le nuove
potenzialita individuate dal PAT.

CARICO INSEDIATIVO AGGIUNTIVO
AREE DI TRASFORMAZIONE E LINEE DI ESPANSIONE
Nuovo volume Totale abitanti su | Volume Superficie coperta | Standard Aree cedute
residenziale nuovo volume commercio produttiva urbanistici | standard,
ATO (mc/150) servizi, turismo primari dotazi.on.i
urbanistiche
mc n° mc mq mq mq
1 102.000 680 - 28.700 PI/PUA 8.100
2 - _ - - - -
3 - - 46.900 11.725 - 2.500
4 - _ - - - -
TOT 102.000 680 46.900 40.400 PI/PUA 10.600

Il PAT aveva determinato la superficie agricola utilizzata (SAU) trasformabile in zone con
destinazione diversa da quella agricola in una quota non maggiore a ha 16,28.

Il PI redatto in attuazione del PAT ha inserito modifiche e trasformazioni all’interno di ambiti
diversi dalla zona agricola nel PRG o comunque compresi nei perimetri della urbanizzazione
consolidata dal PAT ¢ stato redatto in attuazione del documento del Sindaco del 1°PI che le
conteneva.
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4. La Variante di adeguamento della legge regionale 14/2017
4.1 La Variante 1 al PAT

La Variante al PAT di adeguamento alla legge regionale n. 14 del 2017 si conforma agli obiettivi e
ai principi della nuova LR 14/2017: la riduzione progressiva e controllata del consumo di suolo, la
tutela del paesaggio, delle reti ecologiche, delle superfici agricole e forestali e delle loro produzioni,
la promozione della biodiversita, la rinaturalizzazione di suolo, la riqualificazione e la rigenerazione
degli ambiti di urbanizzazione consolidata, contemplando 1’utilizzo di nuove risorse territoriali
esclusivamente quando non esistano alternative alla riorganizzazione e riqualificazione del tessuto
insediativo esistente.

La Variante n. 1 al PAT, facendo propri gli obiettivi del legislatore regionale, individua gli ambiti di
urbanizzazione consolidata di cui all'articolo 2, comma 1, lett. ¢) della LR 14/2017 e determina la
quantita massima di superficie naturale e seminaturale che puo essere interessata da consumo di
suolo, in applicazione del provvedimento della Giunta regionale di cui all’articolo 4, comma 2, lett.
a) della LR 14/2017.

In particolare la Variante n.1 al PAT si adegua alle LR 14/2017 procedendo a determinare quanto
previsto dalla DGR 668/2018 e precisamente:

7. di stabilire che per i comuni dotati di PAT la quantita assegnata, non potra in ogni
caso superare il residuo effettivo di Superficie Agricola Utilizzata (SAU) Trasformabile,
calcolata in sede di approvazione del PAT, ovvero a quella residua a seguito
dell’approvazione del PI o sue varianti (...)

8. di stabilire che i Comuni in sede di adeguamento al presente provvedimento
provvederanno, ai sensi ai sensi dell’articolo 13, comma 9 della L.R. n. 14/2017, alla
“conferma o rettifica” degli ambiti di urbanizzazione consolidata inizialmente
individuati e alla verifica dei dati trasmessi e contenuti nella “Scheda Informativa” cosi
come indicato nell’Allegato B “Analisi, valutazioni e determinazione della quantita
massima di consumo di suolo”;

4.2 La quantita massima di consumo di suolo stabilita dalla Regione

La Giunta regionale ha definitivamente approvato il provvedimento che definisce, ai sensi
dall’articolo 4 della legge regionale n. 14/2017, la quantita massima di consumo di suolo ammesso
nel territorio regionale e la sua ripartizione per ambiti comunali o sovracomunali.

La tabella seguente (Allegato C della DGR n. 668 del 15 maggio 2018,) elaborata a partire dalla
scheda trasmessa alla Regione, riporta la quantita massima di consumo di suolo ammesso per il
Comune di Ficarolo, tenendo conto di alcuni parametri correttivi:

* il “peso” di ogni Ambito Sovracomunale Omogeneo (ASO) rispetto al territorio regionale,
determinato come il rapporto tra la superficie territoriale di trasformazione prevista di
ciascun ASO e quella prevista per I’intero territorio regionale. Il valore complessivo del
residuo ridotto del 40% ¢ stato quindi moltiplicato per il peso di ciascun ASO.

* il Comune di Ficarolo ¢ ricompreso nell’ASO 20 “Alto Polesine”, a cui ¢ stata applicata una
percentuale del 80% corrispondente al peso dell’ASO.
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» correttivo classe sismica (classe 3 = incremento di 0,0);

* correttivo alta tensione abitativa (tensione abitativa NO = nessun incremento);

* correttivo varianti verdi, desunto dal rapporto tra la superficie oggetto di varianti verdi e la
superficie territoriale prevista (0,0).

Dalla lettura della tabella elaborata dalla Regione (DGR n. 668 del 15/05/2018) emerge che il

consumo di suolo massimo ammesso per il Comune di Ficarolo ¢ pari a 10,15 ettari.

CORRETTIVO INDICATORI CORRETTIVO INDICATORI
PER A.S.O. PER | COMUNI
@ — —_ o
2 O\O D) III a =
@) Em | &€ S| < © S
- g0 Qo & T8 sT|z20 |2
0O o o > o> P < 5 = S=|a a o |<
(@) Aax T = Ac % s = © F T O 2] _ 0 o
g 2 =2 | =k E | 38 |52l 542389 |3
Codice < a &S S W 8uJ 5o | 289 5SS Eog 9
ASO Comune £ 7 oz 2 Eec 8% | 2551897« e
ISTAT 3 w =y & oy o |88 |7 LLIE2=

= a4 &) o 7] c o = o o — | =2< |8
= 7] S 9 L O o P (NU 1 S S| -0 b=
[9p] Q_O o (@] = 0 = o S ? > zZ >
w 39 | s £ Se| <0 =
x =4 > =~ g S O =
> = o4 2
x

ha ha % ha % % % ha

20 29021 | Ficarolo Rovigo| 21,14 12,68 80,00% 10,15 0,00% 0,00% 0,00% 10,15

4.3 La quantita massima di consumo di suolo stabilita dalla VVariante al PAT

Al fine di ottemperare a quanto previsto dall’art. 2 c.1 lett.e e art. 13 ¢.9 della LR 14/2017 i
Comuni devono individuare gli Ambiti di Urbanizzazione consolidata e definire la quantita di
suolo non urbanizzato che possono utilizzare.

La perimetrazione degli ambiti di urbanizzazione consolidata, secondo le linee guida predisposte
dalla Regione, deve fare esatto riferimento alla classificazione delle aree di completamento
effettuate dagli strumenti conformativi (PI), comprendendo tra queste anche le aree destinate dallo
strumento urbanistico alla trasformazione insediativa, oggetto di un piano urbanistico attuativo in
fase di realizzazione.
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Piano Regolatore Generale | Piano degli Interventi

DOTAZIONI
AREE PUBBLICHE

SERVIZI
ATREZZ. COLLETTIVE

B CENTRO C2
RESIDENZIALE STORICO ESPANSIONE RESIDENZIALE
DI COMPLETAMENTO SIS VNS D] COMPLETAMENTO

i |
i C2 !

I EsPANSIONE
il RESIDENZIALE | Ambiti di Urbanizzazione

Consolidata (art. 2, c. 1, lett. e) E4

NUCLEO RES. IN
ZONA AGRICOLA

- SEEEE
D2 !

| ESPANSIONE i
| ] PRrODUTTIVODI ESPANSIONE ]
COMPLETAMENTO a3ty |

D2 D1

Nello schema indicativo contenuto nella Delibera e sopra riportato ¢ sintetizzata la perimetrazione
degli ambiti di urbanizzazione consolidata in riferimento allo zoning di cui al D.M. n. 1444 del
1968 come previsti per i1 Piani Regolatori Generali, o alle classificazioni assimilabili
eventualmente effettuate dai nuovi Piani degli Interventi. La Delibera stessa precisa che si ritiene
opportuno considerare ai fini della perimetrazione degli ambiti di urbanizzazione consolidata solo
le aree effettivamente classificate e zonizzate dal PI e non quelle meramente individuate — con
perimetrazioni, margini o altre grafie — dal PAT.

La quantita massima di consumo di suolo stabilita dalla Regione per il Comune di Ficarolo (DGR n.
668 del 15/05/2018) ¢ pari a 10,15 ettari.

La deliberazione di Giunta Regionale n. 668 del 15/05/2018, al punto 7 stabilisce che “per i Comuni
dotati di PAT la quantita assegnata non potra in ogni caso superare il residuo effettivo di
Superficie Agricola Utilizzata Trasformabile, calcolata in sede di approvazione del PAT, ovvero a
quella residua a seguito dell'approvazione del PI o sue varianti [...]”.

Alla luce di quanto sopra richiamato ne deriva che la presente Variante al PAT dovra verificare il
bilancio di SAU Trasformabile residua del PI vigente, partendo dalla SAU massima trasformabile
del PAT e verificando nel contempo il consumo potenziale di SAU trasformabile con il PI. La SAU
Trasformabile fissata dal PAT ¢ di 16,28 ettari. A partire da tale dato si ¢ quindi proceduto alla
verifica del residuo effettivo della quantita massima di suolo utilizzabile.
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Considerato che il provvedimento regionale stabilisce che tra il valore Consumo di suolo massimo
utilizzabile e quello della Superficie Agricola Trasformabile residua a seguito dell'approvazione del
PI o sue varianti vale il piu restrittivo di seguito si analizzano le aree introdotte dal Pl e si
procede alla valutazione del consumo di suolo ai sensi della LR 14/2017.

Il Piano degli Interventi
Con DCC n 30 dell’11.10.2019 ¢ stato approvato il Primo Piano degli Interventi.

RESIDUO DEL PRG E RELATIVI INTERVENTI RESIDENZIALI DEL PI

770 Supgrficie Vol.ume _ 7TO Consuma
PRG residua residuo Azione del PI PI SAU
PRG del PRG LR 11/04
c2/1 3.048 3.048 Riclassificata in C2/1 C2/1 NO
C2 43.607 43.607 Riclassificata in E E NO
C2 6.820 6.820 Riclassificata in E E NO
C2/1 11.014 11.014 Riclassificata in E E NO
C2/1 8.780 8.780 Riclassificata in B B NO
C2/1 4.333 4.333 Riclassificata in C2/3 C2/3 NO
C2/1 3.996 3.996 Riclassificata in B B NO
C2/1 12.134 12.134 Riclassificata in Verde privato Verde privato NO
C2 15.263 15.263 Riclassificata in C2-2 C2-2 Sl
C2/2 23.806 23.806 Riclassificata in C1-1 Cl-1 NO
C2/2 6.178 6.178 Riclassificata in C1-2 Cl1-2 NO
lotti liberi B 5.396 Conferma lotti liberi in zona B Bdalaé6 NO
RESIDUO DEL PRG E RELATIVI INTERVENTI PRODUTTIVI DEL PI
PRG Pl Pl Consuma SAU
denominazione denominazione azione LR 11/04
F4 attrezzature tecnologiche Dl1-1 riclassificazione NO
D1 Produttiva via Bel Fiore DI1-3 rinomina NO
D1 Produttiva (ex area P.I.P.) D1-4 riclassificazione NO
D1 Produttiva SR Eridania ovest D1-5 rinomina NO
D7 UP non organicamente inserite -1 D1-10 riclassificazione NO
D7 UP non organicamente inserite -2 D1-8 riclassificazione NO
D7 UP uttive non organicamente inserite -6 D1-7 riclassificazione NO
D7 UP non organicamente inserite -7 D1-6 riclassificazione NO
D7 UP non organicamente inserite -12 D1-11 riclassificazione NO
D7 UP non organicamente inserite -13 D1-9 riclassificazione NO
D2 Artigianale — commerciale di previsione D2 —espansione rinomina SI
D3 Area di riconversione ex zuccherificio D1-2 riclassificazione NO
D4 Agroindustriale di completamento D4 - agroindustriali rinomina NO
D5 Attracco fluviale F riclassificazione NO
D6 Alberghiera e di ristorazione D3 attrezzature rinomina NO
turistiche e sociali
D7 UP non organicamente inserite -3 D5-1 rinomina NO
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D7 UP non organicamente inserite -4 D5-2 rinomina NO
D7 UP non organicamente inserite -5 D5-3 rinomina NO
D7 UP non organicamente inserite -8 D5-4 rinomina NO
D7 UP non organicamente inserite -10 D5-5 rinomina NO
D7 UP non organicamente inserite -9 D5-6 rinomina NO
D7 UP non organicamente inserite -11 D5-10 rinomina NO
E agricola con attivita produttiva D5-7 riclassificazione NO

RICHIESTE DI ELIMINAZIONE DELLA CAPACITA’ EDIFICATORIA ATTIVATI DAL PI

Richiesta Superficie del lotto Volume Abitanti teorici Classificazione Pl
residenziale

3. 4.241 4.241 27 Zona verde privato

5. 3.986 3.986 27 Zona verde privato

TOTALE 8.227 8.227 54

Come conseguenza delle azioni attivate dal PI le aree che consumano SAU e quindi sono esterne
agli ambiti di urbanizzazione consolidata (AUC) sono pari a 60.120 mq.

La quantita massima di consumo di SAU Trasformabile residua a seguito dell’approvazione del PI

espressa in ettari € pari a: 10,27 ha.

SAU trasformabile da PAT

Consumo SAU trasformabile PI

Residuo SAU trasformabile

16,28

6,01

10,27

La delibera di Giunta Regionale n. 668/2018 stabilisce che tra il valore attribuito al Comune
di Ficarolo pari a 10,15 ettari (vedi paragrafo 4.2) e quello della Superficie agricola
Trasformabile residua a seguito dell’approvazione del PI o sue varianti (10,27) vale il piu
restrittivo, pertanto la Variante 1 al PAT per il comune di Ficarolo fissa un consumo di suolo

massimo di 10,15 ha.
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Valutazione della quantita massima di consumo di suolo residuo

RESIDUO DEL PRG E RELATIVI INTERVENTI RESIDENZIALI DEL PI

Superficie Consuma
i;% residua ZONA PAT Azione del PI Zg? Suolo
PRG LR 14/2017
c2/1 3.048 consolidato Riclassificata in C2/1 c2/1 SI
C2 43.607 linea espansione Riclassificata in E E NO
C2 6.820 linea espansione Riclassificata in E E NO
C2/1 11.014 linea espansione Riclassificata in E E NO
C2/1 8.780 consolidato Riclassificata in B B NO
c2/1 4.333 consolidato Riclassificata in C2/3 C2/3 Si
C2/1 3.996 consolidato Riclassificata in B B NO
C2/1 12.134 linea espansione Riclassificata in Verde privato Verde privato NO
C2 15.263 linea espansione Riclassificata in C2-2 C2-2 Si
C2/2 23.806 consolidato Riclassificata in C1-1 Cl-1 NO
C2/2 6.178 consolidato Riclassificata in C1-2 C1-2 NO
.1Ott.1 consolidato Conferma lotti liberi in zona B Bdalaé6 NO
liberi B
RESIDUO DEL PRG E RELATIVI INTERVENTI PRODUTTIVI DEL PI
.. Consuma
denor:i\f\zione ZONAPAT denomFi)r:azione Superticie P Suolo
LR 14/2017
F4 attrezzature tecnologiche consolidato DI-1 riclassificazione NO
D1 via Bel Fiore consolidato D1-3 rinomina NO
D1 (ex P.I.P.) consolidato D1-4 riclassificazione NO
D1 SR Eridania ovest consolidato DI1-5 rinomina NO
D7 UP -1 Fuori Zona D1-10 riclassificazione NO
D7 UP -2 Fuori Zona DI1-8 riclassificazione NO
D7 UP -6 Fuori Zona D1-7 riclassificazione NO
D7 UP -7 Fuori Zona DI1-6 riclassificazione NO
D7 UP -12 Fuori Zona DI1-11 riclassificazione NO
D7 UP -13 Fuori Zona D1-9 riclassificazione NO
D2 Artigianale commerciale linea espansione D2 —44.857 mq rinomina SI
D3 Area ex zuccherificio consolidato D1-2 riclassificazione NO
D4 Agroindustriale consolidato D4 - agroindustriali rinomina NO
D5 Attracco fluviale consolidato F riclassificazione NO
D6 Alberghiera ristorazione consolidato D3 turistiche e sociali rinomina NO
D7 UP -3 Fuori Zona D5-1 rinomina NO
D7 UP -4 Fuori Zona D5-2 rinomina NO
D7 UP -5 Fuori Zona D5-3 rinomina NO
D7 UP -8 Fuori Zona D5-4 rinomina NO
D7 UP -10 Fuori Zona D5-5 rinomina NO
D7 UP -9 Fuori Zona D5-6 rinomina NO
D7 UP -11 Fuori Zona D5-10 rinomina NO
E con attivita produttiva Fuori Zona D5-7 riclassificazione NO
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RIEPILOGO DEGLI INTERVENTI DI ELIMINAZIONE DELLA CAPACITA’ EDIFICATORIA ATTIVATI
DAL PI

Richiesta ZONA ZTO PRG Sup ZTO RIGENERA
PAT mq Pl SUOLO
linea espansione C2 43.607 E NO
linea espansione C2 6.820 E NO
linea espansione C2/1 11.014 E NO
linea espansione C2/1 12.134 Verde privato NO
3. linea espansione C2/1 4.241 Verde privato NO
5. linea espansione C2/1 3.996 Verde privato NO

Come conseguenza delle azioni attivate dal PI le aree che consumano suolo e quindi sono esterne
agli ambiti di urbanizzazione consolidata (AUC) sono pari a 6,75 ha.

Consumo di suolo massimo Consumo suolo PI Residuo suolo utilizzabile
utilizzabile
10,15 6,75 3,40

4.4 Gli Ambiti di Urbanizzazione Consolidata (AUC)

La Variante n.1 al PAT di Ficarolo individua il perimetro degli ambiti di urbanizzazione consolidata
(AUCQC), riportato nella tavola 4 VAR - PAT “Ambiti di urbanizzazione consolidata (Art. 2, LR
14/2017)”, che integra la tavola del PAT vigente n. 4 (Carta della Trasformabilita confermando il
dimensionamento del PAT vigente.

Sono considerate come ambiti di urbanizzazione consolidata, ai sensi della LR 14/2017 e della DGR

n.668/2018, nel territorio comunale di Ficarolo:

ZTO A Centro Storico;

Zona A1 — Borghi rurali

ZTO B Residenziale di Completamento;

ZTO D1 Produttiva di completamento, Zona D3 - Zona per attrezzature turistiche, ricreative

e sociali, Zona D4 - Attivita produttive Agroindustriali; Zona D5 - Attivita produttive e

commerciali puntiformi

e e aree verdi intercluse;

e 1isingoli lotti liberi;

e ZTO F le aree a standard attuate o acquisite al patrimonio pubblico comunale anche se non
realizzate;

e la viabilita compresa tra le aree urbanizzate;

e Zona AT - Attrezzature tecnologiche esistente e di progetto

e PUA approvati e ancora vigenti.

Ai sensi dell’articolo 13, comma 9 della LR 14/2017 la presente Variante al PAT ha rettificato gli
ambiti di urbanizzazione consolidata AUC inizialmente individuati e trasmessi in regione € sono
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rappresentati nella cartografia in scala 1:10.000 Tav. 4.1 VAR — Ambiti di urbanizzazione
Consolidata (art.2, LR 14/2017).

La cartografia comprende le aree trasformate dal PI in intervento diretto edilizio e individuate
puntualmente dallo strumento urbanistico comunale e quindi comprese negli Ambiti di
Urbanizzazione Consolidata.

Sono comunque fatti salvi, seppur non individuati, gli elementi fisici presenti nel Sistema degli
spazi aperti, agricoli e naturali, come: edifici sparsi e relative pertinenzialita; attivita produttive in
zona impropria, edifici e complessi soggetti a specifica schedatura puntuale. Questi ambiti sono
trattati e classificati come ambiti di urbanizzazione consolidate ai sensi della LR 14/2017.
All’interno degli Ambiti di Urbanizzazione Consolidata (AUC) gli interventi previsti dallo
strumento urbanistico generale non comportano il consumo di suolo secondo la legge regionale n.
14/2017.

Infine I’articolo 12 della legge regionale 14/2017 definisce gli interventi, le opere i lavori che sono
sempre consentiti in deroga alla quantita massima di consumo di suolo ammesso con la Variante:

a) gli interventi ricadenti negli ambiti di urbanizzazione consolidata (AUC), ai sensi
dell’articolo 2, comma 1, lettera ¢) della LR 14/2017;

b) gli interventi di cui agli articoli 5 (riqualificazione edilizia ed ambientale) e 6
(riqualificazione urbana) della LR 14/2017;

c¢) 1ilavori e le opere pubbliche o di interesse pubblico;

d) gli interventi di Sportello Unico per le Attivita Produttive (SUAP) di cui al Capo I della LR
55/2012 (interventi in de-roga/variante al PRC);

e) gli interventi in funzione dell’attivita agricola di cui all’Art. 44 della LR 11/2004, e,
comunque, tutti gli interventi connessi all’attivita dell’imprenditore agricolo

f) Dattivita di cava ai sensi della vigente normativa;

g) gli interventi di cui alla LR 12/2009 (Piano Casa), le cui premialita sono da considerarsi
alternative e non cumula-bili con quelle previste dalla LR 14/2017,;

h) gli interventi attuativi delle previsioni contenute nel PTRC, nei Piani di Area e nei Progetti
Strategici.
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