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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE
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ART. 6 - AREE AD USO PUBBLICO 

ART. 7 - CRITERI PER LA PROGETTAZIONE

ART. 8 – MISURE PER PROMUOVERE L’EFFICIENZA ENERGETICA

ART. 9 - PARCHEGGI PRIVATI PERTINENZIALI

PARTE III: PARAMETRI EDIFICATORI

ART. 10 - PARAMETRI EDILIZI ED URBANISTICI

ART. 11 - RISPETTO NORMATIVE

PARTE I: DISPOSIZIONI GENERALI

ART. 1 - OGGETTO E VALIDITA’ DEL PIANO.

Il  presente Piano di Recupero di Iniziativa Privata (P.Ri.Pr.) interessa la parte nord dell’isolato posto tra 

Piazza Giorgione, Via Romanina, area cosi come perimetrata negli elaborati grafici di cui all’art. 2 delle 

presenti N.T.A..

L’area del P.R.I.Pr. interessa, per intero o per parte di esse, le unità immobiliari individuate nel N.C.T. al  

foglio 27 Particelle n. 231, 232, 241 e nel N.C.E.U.  alla Sezione D, Foglio 4,  Particelle 231 sub. 4-5-6-7-

12(porzione)-13(porzione)-16(porzione)-18(porzione)-21-22-23-24, 232, 241 sub. 1-2-3-4-5-6-7-12-13-15-

16-17-18-19(porzione)-20(porzione)-21-22-23-24-25-26-27; comprese le particelle da esse derivate e salvo 

altre.

L’area  oggetto  di  intervento  rappresenta  il  primo  stralcio  funzionale  del  comparto  dello  I.U.P.  n.  1  

individuato  con  il  numero  2   nel  Repertorio  Normativo  del  Piano  degli  Interventi  vigente  (IUP  C.  S. 

MAGGIORE).

Il presente P.Ri.Pr. è redatto quindi avvalendosi della facoltà prevista dal comma 2 dell’art. 8 delle Norme 
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Tecniche di Attuazione del Piano degli Interventi tenendo conto delle possibilità operative per l’attuazione 

dei successivi stralci e al fine di garantire la complessiva funzionalità urbanistica è stato pertanto preceduto 

dalla  presentazione  di  un  progetto  di  coordinamento  urbanistico  unitario  esteso  all’intera  zona  del 

comparto n. 2. Il progetto di coordinamento è stato approvato con delibera di Consiglio Comunale n. 111 

del 18/12/2023.

Ai sensi dell’art. 20 della Legge Regionale n. 11 del 23/04/2004 e s.m.i. , il  P.Ri.Pr. ha efficacia per dieci anni 

a  partire  dalla  data  di  entrata  in  vigore  e  precisamente  dopo  10  giorni  dalla  pubblicazione  del 

provvedimento  di  approvazione   nell'Albo  Pretorio  del  Comune.  Decorso  il  termine  stabilito  per 

l’esecuzione del piano, lo stesso diventa inefficace per le parti non attuate rimanendo fermo a tempo 

indeterminato soltanto l’obbligo di osservare nella costruzione di nuovi edifici e nella modificazione di  

quelli esistenti gli allineamenti e le prescrizioni stabiliti dal piano stesso.

ART. 2 - ELABORATI DEL PIANO DI RECUPERO DI INIZIATIVA PRIVATA

Il P.Ri.Pr. è composto, oltre che dalle presenti Norme di Attuazione (Tav. 13), dai seguenti elaborati: 

• Tav. 01 – Estratto catastale attuale in scala 1:1000 e storico (napoleonico, austriaco e impianto catasto 

italiano) in scala 1:1000);

• Tav. 02 – Estratto del Piano degli Interventi (Zonizzazione in in scala 1:2000, gradi di protezione e 

destinazioni  d’uso  in  scala  1:1000),  estratto  del  Repertorio  Normativo  (scheda  dello  I.U.P.  n.  1),  

estratto  del  Piano  di  Assetto  del  Territorio  scala  1:5000  (Carta  dei  Vincoli  e  della  Pianificazione 

Territoriale, carta delle invarianti, carta delle fragilità, carta della trasformabilità), vista aerea con la 

perimetrazione dell’area di intervento;

• Tav. 03 – Documentazione Fotografica dello stato di fatto;

• Tav. 04 – Planimetria, sezioni e prospetti in scala 1:500 e viste planivolumetriche dello Stato di fatto;

• Tav. 05 – Dimostrazione grafica del calcolo delle volumetrie dello Stato di fatto;

• Tav. 06 – Planimetria delle infrastrutture a rete esistenti in scala 1:500;

• Tav.  07 – Planimetria,  sezioni  e prospetti in scala 1:500 e viste planivolumetriche di  Progetto con 

indicazione dei profili e degli allineamenti planivolumetrici di massimo sviluppo;

• Tav. 08 – Dimostrazione grafica del calcolo delle volumetrie di Progetto;

• Tav. 09 – Planimetria delle infrastrutture a rete di progetto in scala 1:500;

• Tav. 10 – Planimetria, sezioni e prospetti in scala 1:500 Comparativi;

• Tav. 11 – Dimostrazione del calcolo delle dotazioni minime di aree per servizi con tabelle e planimetrie  

in scala 1:500;

• Tav. 12 – Schema Planimetrico dei percorsi pedonali, porticati, corti e destinazione delle aree scoperte 

e delle dotazioni di aree per servizi previste dal P.Ri.Pr. in scala 1:500; 

• Tav. 14 – Relazione tecnica illustrativa;
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• Tav. 16 – Capitolato e preventivo sommario di spesa delle opere di urbanizzazione;

• Schema di convenzione per l’esecuzione delle opere di urbanizzazione;

• Relazione  compatibilità  geologica,  geomorfologica  e  idrogeologica  dell’intervento  e  attestazione 

sismica;

• Studio di compatibilità idraulica e Attestato di Rischio Idraulico;

• Studio di impatto sulla mobilità.

Le tavola 07 ha valore prescrittivo salvo quanto specificato al successivo art. 5.

ART. 3 - RAPPORTI CON IL PIANO DEGLI INTERVENTI VIGENTE 

Gli interventi ammessi dal presente strumento urbanistico sono assoggettati:

- alle Norma Tecniche Operative (N.T.O.) del Piano degli Interventi (P.I.) ed al Regolamento Edilizio vigenti 

e/o adottati alla data di presentazione delle istanze di Permesso di Costruire e/o di Segnalazione Certificata 

di Inizio Attività;

- alle prescrizioni delle presenti norme;

- al contenuto delle tavole di progetto del P.Ri.Pr..

In caso di discordanze si adotterà la seguente precedenza: N.T.A. del P.Ri.Pr., tavole di progetto del P.Ri.Pr. a  

valore prescrittivo, N.T.O. e Regolamento Edilizio.

ART. 4 - MODALITA’ DI ATTUAZIONE

Il presente P.Ri.Pr. contiene precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche, formali e costruttive e ai 

sensi dell’art. 23 comma 1 lettera b) del D.P.R. n. 380/2001 potrà essere attuato mediante presentazione di  

Segnalazione Certificata di Inizio Attività alternativa al Permesso di Costruire.

Gli interventi previsti dal P.Ri.Pr. e le opere di urbanizzazione ad essi afferenti potranno essere realizzati 

con un unico stralcio attuativo secondo i seguenti criteri:

a) l‘attuazione  degli  interventi  edificatori  dovrà  essere  condotta  secondo  quanto  stabilito  dagli 

elaborati grafici (tavole prescrittive) e dalle norme del P.Ri.Pr.;

b) l’attuazione dovrà essere oggetto di progettazione unitaria e quindi di unica istanza di Permesso di 

Costruire e/o di Segnalazione Certificata di Inizio Attività, ove dovranno essere definiti in modo 

univoco e vincolati gli spazi destinati a standards urbanistici, le caratteristiche tecnico - realizzative 

degli stessi e dei sottoservizi a rete;

c) le opere di urbanizzazione dovranno essere quantificate con apposito computo metrico estimativo 

e  regolate  con atto di  convenzione da  sottoscrivere  da  parte  dei  soggetti attuatori  lo  stralcio  

funzionale;

d) la convenzione dovrà prescrivere le caratteristiche esecutive delle opere, i tempi di realizzazione, 

l’entità delle garanzie fideiussorie prestate dai soggetti attuatori gli interventi edilizi, le modalità di  
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collaudo e di cessione o asservimento ad uso pubblico delle opera di urbanizzazione, secondo lo 

schema di Convenzione di cui all’art. 2 del presente P.Ri.Pr.. 

e) la progettazione edilizia dovrà essere corredata di elaborati grafici che consentano di valutare la 

relazione con gli edifici contermini e dovrà essere corredata dalla dimostrazione del rispetto delle  

normative del vigente codice per quanto riguarda servitù di gronda, vedute dirette e oblique e luci.

La realizzazione della volumetria in ampliamento prevista in attuazione dell’art. 7 della Legge Regionale n. 

14 del  04/04/2019 “Veneto 2050” è  subordinata al  rispetto delle  condizioni  previste  al  comma 1 del 

medesimo  articolo,  così  come  gli  incrementi  percentuali  saranno  possibili  con  la  realizzazione  degli 

elementi di riqualificazione previsti al comma 2 e con il limite di cui al comma 3. 

PARTE ll: PREVISIONI DI PIANO

ART. 5 - DESTINAZIONI D'USO

Le destinazioni d‘uso del suolo, degli  spazi edificati e delle aree scoperte sono indicate nelle tavole di 

progetto. Nella Tav. 07 sono altresì indicati i  limiti massimi per sedimi e altezze all’interno dei quali  è 

ammessa l’edificazione degli edifici ricompresi nel P.Ri.Pr..

Le destinazioni d‘uso delle parti edificate sono definite nella tabella dell’elaborato grafico Tav. 11 ed hanno 

valore indicativo.  Le stesse potranno reciprocamente variare in relazione alla dimostrata disponibilità di 

standard urbanistici dimensionati in base a quanto stabilito al successivo Art. 6. In alternativa si potrà 

procedere alla monetizzazione nei termini previsti dall’art. 10 comma 19 delle N.T.O. del P.I. vigente.

ART. 6 - AREE DI USO PUBBLICO

Le aree destinate a standard urbanistici, dimensionate in base alla prescrizioni del Piano degli Interventi 

vigente ed, in particolare, in base al dimensionamento indicato dall’art. 10 delle N.T.O., dovranno rispettare 

le indicazioni riportate nelle tavole di progetto. Limitate modifiche potranno essere apportate in sede del 

progetto edilizio, nel rispetto delle dotazioni complessive previste dal presente P.Ri.Pr..

ART. 7 - CRITERI PER LA PROGETTAZIONE

La composizione volumetrica dovrà uniformarsi  alle indicazioni  di  Piano,  nel  rispetto dei  limiti e delle  

prescrizioni contenute nelle tavole di progetto. In particolare si prescrive il rispetto degli allineamenti, dei 

sedimi edilizi e delle altezze massime, riportati nella Tav. 07 che sono da intendersi quali limiti massimi di 

inviluppo.

In tal  senso le altezze massime distinte per corpi  di  fabbrica riportate nella Tav. 07 sono intese come  

misurate all’estremità inferiore della pavimentazione esterna del prospetto (marciapiede, corte, ecc.) e 

all’estremità superiore dalla  linea di  intersezione tra il  filo esterno del  muro perimetrale e la  linea di  

intradosso del solaio di copertura sia per tetti piani che inclinati. Nel caso di quest’ultimi il profilo verticale 
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completato a partire da tale punto con una inclinazione di falda pari al 50 % costituisce il limite massimo 

all’interno del quale devono essere contenute le altezze dei nuovi fabbricati.  

Le  quote  di  copertura  segnate  nella  Tav.  07  in  corrispondenza  dei  confini  est  ed  ovest  dell’area  si  

riferiscono alla linee di estradosso delle coperture e/o dei muri di cinta e dovranno essere comunque 

verificate in contraddittorio con i proprietari delle aree contermini prima dell’inizio dei lavori.

Le sagome edilizie dei nuovi edifici riportate nelle tavole di P.Ri.Pr sono quindi da considerarsi indicative e 

in sede di progetto edilizio le volumetrie potranno essere oggetto di trasposizione da un corpo di fabbrica 

ad un altro purché non venga superato il volume totale, si rimanga all’interno dei limiti di inviluppo e non  

venga stravolto l’impianto planivolumetrico indicato.

Potranno essere realizzati elementi aggettanti nelle facciate quali pensiline, poggioli, cornici, parapetti e 

davanzali nei limiti indicati all’art. 65 del Regolamento Edilizio e nel rispetto delle distanze minime previste 

dal Codice Civile.

Gli androni, le corti e i  porticati di uso pubblico, come indicati in modo esemplificativo negli elaborati 

grafici del presente Piano, dovranno essere realizzati in modo da essere riconoscibili come facenti parte di 

un unico sistema di percorsi, attraverso l’uso di materiali e di finiture omogenee tra loro anche se non  

identiche o ripetitive.  Per  le  pavimentazioni  si  dovrà privilegiare l’utilizzo del  porfido o di  altra pietra 

naturale ed acciottolati, mentre per l’arredo urbano sarà preferibile l’uso di strutture metalliche e/o in  

pietra  naturale.  Potranno essere ammessi  anche altri  materiali  purché idonei  a  garantire un livello  di 

finitura idoneo al valore del centro storico. In tal caso la proposta progettuale dovrà essere integrata da 

apposita campionatura o da documentazione esauriente da fornire in fase di approvazione del progetto 

esecutivo delle opere di urbanizzazione.

Le coperture degli edifici dovranno conformarsi a modelli costruttivi storici ed essere attinenti ai caratteri  

tipologici dei manufatti. In caso vengano realizzate in coppi si prescrivono materiali in laterizio rosso locale  

o  materiale  analogo  per  aspetto  di  superficie,  forma  e  colore.  Le  grondaie  ed  i  pluviali,  se  in  vista,  

dovranno  essere  preferibilmente  in  rame,  a  sezione  semicircolare  le  prime  e  circolare  i  secondi.  Le 

coperture a falde inclinate dovranno avere pendenza minima del 45%.

Potranno essere realizzate porzioni di coperture piane per la realizzazione di terrazzi e/o giardini pensili 

purché  utili  ad  una  miglior  definizione  dei  vari  corpi  di  fabbrica  e  ad  una  valorizzazione  dell’intero 

organismo edilizio. In tal senso, al fine di ottenere vantaggi in termini di comfort, efficienza energetica e 

sostenibilità ambientale contribuendo alla mitigazione del microclima, alla riduzione dell’inquinamento 

atmosferico e sonoro e alla riduzione della velocità di deflusso delle acque, si promuove la realizzazione di 

coperture a verde. Lo spazio dove realizzare i giardini pensili riportato nella Tav. 07 è a carattere indicativo 

e potrà essere eventualmente esteso anche ad altre porzioni dell’organismo edilizio.   

Per  quanto  riguarda  le  finiture  delle  pareti  esterne  dovranno  essere  previsti  intonaci  con  finitura 

superficiale  tradizionale  adottando  tinte  e  tonalità  coerenti  con  la  caratterizzazione  cromatiche 

dell’ambiente e della tipologia dei manufatti. E’ ammesso l‘uso di rivestimenti murari in lastre di pietra 
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naturale con impiego esclusivo di tipi e dimensioni tradizionalmente impiegati in luogo. Per una migliore 

efficienza energetica potranno altresì essere realizzate pareti ventilate. Per la realizzazione di queste ultime 

e per la realizzazione di  elementi architettonici  di  particolare importanza potranno essere usati anche 

materiali e forme non tradizionali, curando in ogni caso il loro corretto inserimento nel contesto con il fine 

di attualizzare forme e tipologie architettoniche definite ed identificabili. Sarà facoltà dell’Ufficio Tecnico 

comunale richiedere apposita campionatura per approvare le soluzioni progettuali proposte.

Particolare attenzione dovrà essere posta nella progettazione e localizzazione delle fonti luminose, facendo 

si che queste contribuiscano alla valorizzazione delle immagini architettoniche nelle ore buie. Ciò potrà  

avvenire con forme, altezze ed intensità di luce diverse.

Gli  interventi  riguardanti  l’illuminazione  pubblica,  le  insegne,  gli  indicatori  stradali,  le  tabelle  della 

toponomastica e la numerazione civica, dovranno attenersi alle prescrizioni impartite dal Settore Lavori 

Pubblici e dal Settore Urbanistica del Comune che delineeranno il dimensionamento e i materiali.

In  particolare  le  insegne  commerciali  potranno  esser  collocate  nei  riquadri  di  finestre  e  vetrine  e 

comunque secondo la normativa regolamentare del Comune.

Le targhe degli studi e degli uffici, nonché le indicazioni residenziali e le insegne commerciali e di esercizio 

dovranno essere studiate in sede di progetto architettonico per evitare una loro casuale dislocazione.

ART. 8 – MISURE PER PROMUOVERE L’EFFICIENZA ENERGETICA

Ai sensi del comma 7 dell’art. 14 del Decreto Legislativo n. 102/2014 e s.m.i. il maggior spessore delle 

murature esterne e degli elementi di chiusura superiori ed inferiori, necessario per ottenere una riduzione 

minima del 10 per cento dei limiti di trasmittanza previsti dal decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192, e  

s.m.i. non verrà considerato nei computi per la determinazione dei volumi, delle altezze, delle superfici e  

dei rapporti di copertura. Entro i limiti del maggior spessore di cui sopra, è permesso derogare a quanto  

previsto dalle normative nazionali,  regionali  o dai  regolamenti edilizi  comunali,  in merito alle distanze 

minime tra edifici, alle distanze minime dai confini di proprietà, alle distanze minime di protezione del  

nastro stradale e ferroviario, nonché alle altezze massime degli edifici. Le deroghe vanno esercitate nel  

rispetto delle distanze minime riportate nel codice civile.

Sono  altresì  applicabili,  ferme  restando  le  prescrizioni  minime  dettate  dalla  legislazione  statale,  le  

disposizioni prevista dalla Legge Regionale Veneto n. 21/1996 e s.m.i..

Le misure indicate nelle tavole grafiche di progetto del P.Ri.Pr. sono al netto dei maggiori spessori di cui  

sopra.

ART. 9 - PARCHEGGI PRIVATI PERTINENZIALI

Il  particolare  contesto  urbanistico  dell’area  di  intervento  è  incluso  in  un  ambito  di  urbanizzazione 

consolidata  e  coerentemente  con  le  finalità  di  contenimento  del  consumo  di  suolo,  nonché  di  

7

C
_C

11
1 

- C
_C

11
1 

- 1
 - 

20
25

-0
5-

19
 - 

00
22

99
3



rigenerazione e riqualificazione del  patrimonio immobiliare esistente,  la  dotazione di  parcheggi  privati 

pertinenziali  dovrà essere conseguita internamente alla costruzione, mediante la realizzazione al piano 

interrato di parcheggi privati di pertinenza delle unità abitative nella misura non inferiore ad 1 mq/10 mc  

di costruzione (aree comprensive di spazi di manovra) con un minimo di un posto auto per unità abitativa  

di dimensione non inferiore a 20 mq. 

PARTE III: PARAMETRI EDIFICATORI

ART. 10 - PARAMETRI EDILIZI ED URBANISTICI

All'interno del presente piano valgono le norme del P.I. vigente e del Regolamento Edilizio ovvero dello 

strumento  vigente  al  momento  della  presentazione  della  istanza  di  Permesso  di  Costruire  e/o  di 

Segnalazione Certificata di  Inizio Attività .  Trovano inoltre applicazione le disposizioni di  cui  alla Legge 

Regionale n. 14 del 04/04/2019 “Veneto 2050”

ART. 11 - RISPETTO NORMATIVE

Negli interventi di ricostruzione nonché nella sistemazione degli spazi esterni di uso pubblico, dovranno 

essere rispettate le normative vigenti in materia di eliminazione della barriere architettoniche, nonché, per 

quanto non indicato nel  P.Ri.Pr., ogni altra norma dettata dalle N.T.O. del P.I. e dal Regolamento Edilizio 

applicabili all’atto di presentazione dell'istanza di Permesso di Costruire e/o di Segnalazione Certificata di  

Inizio Attività.
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