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PROVINCIA DI TREVISO
COMUNE DI CASTELFRANCO VENETO

“BORGO SANTA CHIARA”
PUA IN VARIANTE AL Pl - PROGETTO DI RIGENERAZIONE URBANA

RELAZIONE INTEGRATIVA PER PARERE ART. 16 COMMA 3 LEGGE
1150/1942

A) Premessa

La presente relazione integrativa si propone di illustrare le caratteristiche dell’intervento in
merito all'impatto sul paesaggio a seguito dellintervento di rigenerazione urbana di
progetto. L’area € in parte sottoposta a vincolo paesaggistico art. 142 lettera ¢ d.lgs.
42/2004 come indicato nella mappa.
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sponda ovest
torrente Avenale

B) Inquadramento generale

A pochi passi dalle mura medioevali di Castelfranco Veneto si & insediata ed ha operato
per decenni un’industria innovativa di successo, la Fracarro. Ha rappresentato per molti
anni un riferimento industriale importante e un luogo del lavoro e della tecnologia delle
comunicazioni. Le strutture produttive si sono gradualmente estese ad occupare un intero
isolato, fra la circonvallazione interna e la circonvallazione esterna, ma la famiglia Fracarro
ha mantenuto in loco anche la sua residenza ed ha conservato uno spazio verde con viale
alberato lungo il canale che segna il confine col centro storico.

Y

Col tempo e I'evoluzione tecnologica e produttiva internazionale, lattivita & stata
gradualmente delocalizzata e gran parte delle strutture produttive sono state trasferite.

Contemporaneamente, la trasformazione della citta ha determinato la rilocalizzazione del
tessuto produttivo su aree periurbane e la conversione del tessuto edilizio storico e
consolidato ad usi meglio rispondenti alla vocazione residenziale, direzionale e terziaria
del centro urbano. La pianificazione urbanistica comunale ha orientato questa
metamorfosi urbana, che € in corso e che ha portato di recente alla riqualificazione di
un’ampia area contigua a quella delle industrie Fracarro.
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B) Oggetto dell’intervento di rigenerazione urbana

L'intervento riguarda un’ampia porzione del centro cittadino, appena fuori delle mura
medioevali, per un’estensione di circa 42.000 mq.

Si tratta di un compendio immobiliare unitario, delimitato da strade pubbliche su tutti i lati,
occupato in gran parte da edifici produttivi utilizzati per decenni dall’azienda industriale
Fracarro e dismessi 0, per una piccola parte, in via di dismissione.

Gli edifici esistenti hanno una volumetria complessiva di circa 140.000 mc.

La parte dell’area a ridosso del canale verso le mura del centro storico € inedificata e
comprende un lungo viale sterrato alberato che corre parallelo al canale e mette in
comunicazione pedonale il parcheggio interno a nord-est con via Don E. Bordignon. Tale
compendio immobiliare & stato per decenni riservato all’attivita produttiva e interdetto
all’accesso pubblico, creando una barriera fra la circonvallazione a ridosso delle mura e
quella piu esterna.

C. Lo stato dei luoghi

L'area e fortemente antropizzata: gli opifici industriali in via di dismissione sviluppano una
volumetria complessiva di oltre 140.000 mc (comprensivi della volumetria generata dalle
grandi tettoie esistenti) con un’altezza massima di circa 12,5 ml.
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L’area risulta inoltre impermeabilizzata con superfici asfaltate e cementificate per oltre
25.000 mq, ossia quali il 60 % della superficie territoriale.

A. La condizione urbanistica dell’area

L’area ex Fracarro risulta quasi interamente ricompresa nell’ambito territoriale soggetto a IUP ai
sensi e per gli effetti dell’art. 11 NTO del vigente Piano degli Interventi. Segnatamente, I’area ex
Fracarro risulta censita come IUP n. 6.

[]
§
:

PLANIMETRIA GENERALE SCALA 1-2000
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B. La proposta di rigenerazione urbana

(1) Viale dei Bagolari (Celtis Australis)
(2) Raccolta acque meteoriche
(3) Vasca di laminazione - Biolago
(4) Orangerie
(5) Roseto
(6) Giardino d'inverno
(7) Piazzetta
(8) Porticato
(9) Casa del custode
(10) Percorso pubblico est ovest
(11) Area gioco bimbi —
(12) Percorso vita -
(13) Albero Monumentale 04/C111/TV/05(Celtis Australis)
(14) Negozio Alimentari

IPOTESI PROGETTO

PUAIN VARIANTE AL B PROGETTO 01 IGEN uRBANA 25 1
(A) Parcheggio Pubblico CASTELFRANCO VENETO - TV 0
" " COMMITTENTE PROGETTISTI
(B) Parcheggio Privato VIVERE NEL PARCO Sp.A. TPOTEST PROGETTO

Via Foman. 32 Castelranco Venelo (TV)
FRACARRO 1933 S.R.L.
0.3 Casteiranco Venato (TV)

(C) Privato ad uso pubblico
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L’intervento previsto presenta 1 caratteri propri della riqualificazione urbana, in quanto incide su
una porzione ampia di centro urbano con una visione unitaria volta a ridisegnare un quartiere
urbano collegato col centro storico e permeabile al transito pubblico pedonale, dalla vocazione
residenziale con alcune attivita commerciali e di servizio complementari, com’¢ proprio del tessuto
urbano consolidato.

La visione ispiratrice dell’intervento non ¢ esclusivamente urbanistico-edilizia, in quanto tiene in
considerazione anche la qualita di vita, sia sul piano dell’ambiente quanto su quello della fruibilita
di servizi e della mobilita. Tiene altresi in considerazione le esigenze dei residenti nelle zone
urbane circostanti di vedere agevolata la loro mobilita pedonale attraverso 1’area cosi restituita alla
fruizione collettiva.

Le varianti urbanistiche richieste riguardano essenzialmente le altezze massime dei fabbricati da
costruire, cosi da aumentare la superficie del suolo libero da edificazione e destinato a verde ed in
particolare il “parco” con il viale di alberi di alto fusto. L’altezza massima prevista ¢ di 15,5 ml (5
piani) ad esclusione della fascia nord in corrispondenza delle Clarisse dove ¢ prevista una altezza
massima di 12,5 ml (4 piani) , senza peraltro superare I’altezza massima degli edifici recentemente
autorizzati dal Comune proprio in adiacenza nell’area dell’ex convento delle Clarisse.
Nell’immediato intorno dell’edificio con grado di protezione 3 dove ¢ prevista un’altezza massima
di ml 6. Si sottolinea come questo innalzamento dell’altezza dei nuovi edifici non comporti
incremento della volumetria complessiva assegnata all’area dall’originario PRG, ma risponda
esclusivamente a motivazioni urbanistiche ed architettoniche e ambientali ed ¢ inoltre
necessaria a densificare ’edificazione, cosi da garantire il mantenimento di adeguati spazi

verdi, anche con funzione di sicurezza idraulica oltre che paesaggistico-ambientale.

Infine, il PUA in Variante proposto ha scelto di distribuire 1’area da tenere a verde secondo il PI
nell’intero quartiere, a beneficio della qualita della residenza e anche della qualita dei percorsi
ciclopedonali interni aperti al pubblico. Il verde ¢ dunque distribuito a caratterizzare un quartiere
giardino, fermo restando il mantenimento dell’elemento storico e in qualche modo simbolico del
viale verde lungo il canale. Per converso, 1’accesso carraio viene fermato ai bordi dell’area, tranne
che per I’accesso dei residenti ai garage interrati, cosi che I’intera area sia in sostanza connotata dal
verde di godimento generale e dalla percorribilita pedonale in sicurezza.

Il verde ad uso pubblico ¢ concentrato nella parte est dell’area in prossimita del torrente, e coincide
di fatto con il parco. Il verde urbano, caratterizzato da un viale di bagolari secolari, funzionera
anche da snodo per la viabilita pedonale aperta alla cittadinanza per I’attraversamento del nuovo
quartiere .

Per rendere I’intervento piu ecocompatibile 1 parcheggi esterni e gran parte della viabilita saranno
realizzati con materiali drenanti che permetteranno un’efficace permeabilita.

Riassumendo, la proposta di PUA si caratterizza da un punto di vista ambientale sotto 1 seguenti
aspetti essenziali.

1. Prevede di mantenere e preservare le attuali aree verdi incrementandole fino ad oltre 14.042
mq. In particolare, prevede la valorizzazione del grande viale alberato e dell’area verde



esistente per realizzare un parco urbano destinato ad uso pubblico, in prossimita al canale e
alle mura del centro storico;

2. Riduce la volumetria e la densita esistente , creando nuovi spazi verdi e coni visuali che
consentono la vista dell’area centrale alberata, sia dall’interno dell’area stessa che lungo la
viabilita esterna a sud ed ovest.

3. La realizzazione di percorsi pedonali all’interno dell’area che consentiranno, una volta
realizzata da parte del Comune di una passerella sul torrente Avenale, di collegare il centro
storico cittadino con il nuovo parco urbano previsto dal PUA, e le ampie aree a parcheggio
pubblico poste a sud dell’area. Questo consentira inoltre in futuro di  raccordarsi al
“Sentiero degli Ezzelini”, realizzando cosi un moderno sistema di collegamento lento e
green tra sovra-comunale.

4. Prevede una progettazione architettonica di qualita, sia estetica che ambientale. In
particolare, si prevede una maggiore densificazione proprio allo scopo di contenere il
consumo di suolo e garantire cosi maggiori spazi verdi. Per tale ragione, in luogo dei 10,5
ml oggi previsti (comunque inferiore ai manufatti industriali esistenti), si propone un’altezza
massima pari a 15,5 ml e 12,5 ml nella fascia a nord-est ( altezza che ¢ peraltro coerente
con D’altezza dei fabbricati residenziali contermini siti nell’ambito del “Parco delle
Clarisse”.

G. Osservazioni conclusive

Questa iniziativa costituisce uno dei principali esempi di interventi di rigenerazione urbana nel
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Veneto, una proposta di PUA innovativa, ecologicamente sostenibile, che preserva e valorizza il
verde esistente rendendo disponibile per la citta un grande parco urbano di grande pregio.

11 tecnico

Architetto LucioAior
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Castelfranco Veneto, 1i 04 ottobre 2024





