
C
_C

11
1 

- C
_C

11
1 

- 1
 - 

20
25

-0
5-

19
 - 

00
22

99
3



RELAZIONE ILLUSTRATIVA

Premessa

L’area oggetto di  intervento si  trova in una delle zone del  centro cittadino di  Castelfranco Veneto più 

importanti e purtroppo è in parte tuttora penalizzata da zone marcatamente degradate. 

Trattasi dell’ampio isolato delimitato a sud da Piazza Giorgione, a nord da Via Romanina, a est da Via S. Pio  

X e a ovest da Via Paolo Veronese. Un insieme di fabbricati complesso ed articolato che sul finire del secolo 

scorso era stato sottoposto a restauri e ristrutturazioni solo negli edifici del fronte antistante la nota ed  

antica piazza del  mercato Castellano,  grazie  ad una serie  di  interventi puntuali  ed autonomi su scala 

edilizia.

Lo stesso non si poteva dire per la parte interna dell’isolato e del suo fronte su Via Romanina, dove la 

natura e l’evidente minor valore storico e architettonico del costruito, nonché la forte disarticolazione del 

tessuto  conseguente  ad  una  disorganica  e  più  recente  edificazione,  necessitavano  di  un  approccio 

progettuale che contemplasse un più diffuso riordino urbanistico.

Con questa prospettiva l’Amministrazione Comunale decise quindi di sottoporre l’intera parte retrostante 

la piazza alla predisposizione di Strumenti Urbanistici Attuativi suddividendo l’area d’intervento in quattro 

ambiti denominati 3, 4, 5 e 6. 

L’ambito 6 posto a ovest (area ex Unione Cooperativa) vide una celere attuazione, mentre l’accentuata  

disgregazione della proprietà e la conseguente difficoltà riscontrata nella definizione dei perimetri resero 

arduo l’avvio di tali strumenti per gli altri ambiti. 

Tuttavia,  superate  le  difficoltà  e  trovata  una  soluzione  che  permise  l’accordo  fra  i  vari  proprietari 

conservando il carattere pubblico dell’iniziativa, con delibera n. 266 del 18/11/2004, la Giunta Comunale 

provvedeva all’adozione di un Piano di Recupero di iniziativa pubblica degli ambiti  3-4-5 del centro storico 

in Via Romanina. Piano in seguito approvato con Delibera del Consiglio Comunale n. 18 del 04/02/2005.

Le ditte proprietarie presentarono in seguito una richiesta di variante che veniva adottata con Delibera 

della Giunta Comunale n. 13 del 24/01/2011 e in seguito approvata con Delibera del Consiglio Comunale n. 

45 del 06/06/2011.

A distanza di oltre dieci anni dalla sua approvazione e quindi a scadenza della sua efficacia, salvo quanto 

previsto all’art. 20 comma 9 Legge Regionale n. 11/2004, il Piano ha trovato attuazione per il solo ambito 

3, quello posto a est dell’isolato.

Il mancato completamento del Piano di Recupero anche per gli ambiti 4 e 5 è da ricondurre principalmente 

alla crisi economica che ha investito soprattutto il settore dell’edilizia a partire dal 2007 con la crisi globale 

derivata dai mutui subprime statunitensi. Settore che ha visto dei segni di ripresa già prima del periodo 

pandemico ma con radicalmente e irreversibilmente modificate le proprie dinamiche.

Con la redazione del nuovo Piano degli Interventi l’intera area veniva ricompresa all’interno dello I.U.P. n.1  

del centro antico del capoluogo mantenendo la suddivisione in tre ambiti corrispondenti nel perimetro 
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sostanzialmente ai precedenti ambiti: 1 (ex 5), 2 (ex 4) e 3 (ex 3).

Nel frattempo i proprietari degli immobili ricompresi nel comparto 1 (ex 5) sembra abbiano perso interesse 

nella  partecipazione  ad  un  riassetto  urbanistico  della  loro  area  avendo  già  in  parte  provveduto  ad 

effettuare degli interventi di ristrutturazione su scala edilizia.

In data 13/03/2018 tutti proprietari dell’ambito 2 (ex 4) provvedevano al deposito di un Piano di recupero 

di  Iniziativa  Privata  (P.Ri.Pr.)  per  poi  successivamente  richiederne  l’archiviazione  in  data  25/07/2019 

denunciando la sopraggiunta mancanza di obiettivi ed interessi comuni per un intervento unitario.

In data 29/07/2019 tutti proprietari dell’ambito 2 (ex 4) depositavano una richiesta di articolare l’ambito in  

tre sub-ambiti o comparti (corrispondenti alle tre proprietà) funzionalmente autonomi e soggetti a distinti 

PUA o permessi di costruire convenzionati, salva la possibilità di attuare congiuntamente due o più PUA 

contigui. Tale richiesta veniva presentata “al fine si non ostacolare eventuali iniziative dei singoli proprietari 

(che  potrebbero  avere  ricadute  positive  in  termini  di  riqualificazione  e  rigenerazione  urbana  e 

ambientale)”  e  in  quanto  i  richiedenti  ritenevano  che  “i  tre  (ipotizzati)  ambiti/comparti  avessero 

caratteristiche e dimensioni tali da risultare compatibili con una attuazione disgiunta e separata”.

Alla richiesta, presentata nell’ambito  della osservazioni alla variante n° 1 del Piano degli Interventi, veniva  

espresso  dal  Comune  parere  contrario  poiché  “quanto  richiesto  è  già  attuabile  ai  sensi  delle  Norme 

Tecniche Operative del P.I. vigente che consente l’attuazione in stralci”.

È sulla base di questi presupposti e per la volontà di procedere comunque, nonostante le difficoltà, alla  

valorizzazione  di  una  porzione  importante  della  città  che  attualmente  versa  in  condizioni  di  estremo 

degrado e necessita quanto prima un intervento di riqualificazione, che parte dei proprietari dell’ambito 2  

(ex 4) hanno incaricato i sottoscritti tecnici per l’elaborazione di un Piano di Recupero di Iniziativa Privata 

(P.Ri.Pr.) come stralcio funzionale di attuazione dell’ambito 2 dello I.U.P. n. 1, coordinato da un progetto di 

coordinamento urbanistico, come previsto dall’art. 8 delle Norme Tecniche di Attuazione.

Tale progetto di coordinamento, prodromico alla presentazione del P.Ri.Pr., è stato elaborato e depositato 

in  data  13/07/2023  e  successivamente  approvato  con  delibera  di  Consiglio  Comunale  n.  111  del 

18/12/2023.

Individuazione e descrizione dell’area di intervento

Il  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 alla Tav. 1.

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

MAGGIORE). 

Il P.Ri.Pr. che viene proposto dai richiedenti, come anticipato in premessa, è redatto quindi avvalendosi 

della facoltà prevista dal comma 2 dell’art. 8 delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano degli Interventi. 

Al fine quindi di garantire la complessiva funzionalità urbanistica e non precludere ai proprietari delle aree 

che non partecipano al primo stralcio funzionale la possibilità  di procedere, anche in fasi successive e in  

modo autonomo, alla ristrutturazione dei propri immobili ricompresi anch’essi nel medesimo comparto, è 

stato redatto il su citato progetto di coordinamento urbanistico unitario che tiene conto delle possibilità 

operative per l’attuazione dei successivi stralci esteso all’intera zona del comparto n. 2

La  superficie  complessiva  delle  aree  ricomprese  nel  comparto  è  pari  a  3.707  mq.  Il  primo  stralcio 

funzionale si estende per 2581 mq e rappresenta l’88,78% dei valori degli immobili determinati sulla base  

degli imponibili catastali e l’80,17% delle superfici di pavimento.

L’area nel  suo complesso è caratterizzata da un ampio scoperto a ovest  e  da una concentrazione del  

costruito verso est, costituito principalmente da fabbricati edificati all’inizio della seconda metà del secolo 

scorso con altezze in prevalenza comprese fra i due e i tre piani fuori terra.  È proprio su questa parte che si 

concentrerà  il  primo  stralcio  attuativo  avendo  urgente  necessità  di  intervento.  Trovandosi  in  questa 

porzione la maggior parte dei fabbricati e versando gli stessi in condizioni altamente precarie, si rende 

necessario intervenire quanto prima.

Criteri di intervento

La  progettazione  del  Piano  si  attiene  sostanzialmente  ai  criteri  imposti  dallo  I.U.P.  nella  disposizione 

dell’edificato, delle aree scoperte e dei percorsi.

L’impianto planivolumetrico riprende quanto adottato nel  P.Ri.Pu.  del  2004 cercando di  apporre delle 

migliorie,  soprattutto  nel  dimensionamento  delle  corti,  nella  posizione  dei  fabbricati  prospicienti  Via 

Romanina e nella posizione dei corpi di fabbrica rispetto ai confini est ed ovest.

Le corti infatti sono state ampliate, incrementando la distanza fra i corpi di fabbrica in modo da permettere  

che durante tutto il periodo dell’anno l’irraggiamento naturale del sole possa raggiungere tutte le unità  

immobiliari. A nord si provvede all’arretramento dei fabbricati dalla strada in applicazione dei limiti imposti 

dallo I.U.P.. in modo anche da ricavare un parcheggio in linea lungo la strada, realizzare un marciapiede,  

rendere maggiormente sicuri gli accessi carrai (si riducono a due accessi carrai opportunamente arretrati 

gli  attuali  quattro posti sul  limite della strada),  ricavare un’area per la raccolta dei  rifiuti e portare in  

prospicienza alla pubblica Via tutti gli allacciamenti alle reti di servizio pubbliche. 

Si prevede di limitare la destinazione commerciale/direzionale solamente nella corte sud, direttamente 

collegata ai portici della piazza, e privilegiare la destinazione residenziale nella corte nord, anche ai piani 

terreni. A nord i fabbricati verranno arretrati dai confini, sia ad est che ad ovest, in modo da creare delle 

aree verdi di filtro con un conseguente miglioramento utile anche al contesto. In linea con i principi di  
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progettazioni  rivolti  al  comfort,  all’efficienza  energetica  e  alla  sostenibilità  ambientale,  al  fine   di 

contribuire alla mitigazione del microclima, alla riduzione dell’inquinamento atmosferico e sonoro e alla  

riduzione della  velocità di  deflusso delle  acque,  la  disposizione del  verde verrà estesa alle  coperture,  

soprattutto nella parte sud. Tale previsione avrà anche la funzione di connettere il nuovo intervento alla 

cortina  edilizia  di  piazza  Giorgione  con  lo  scopo  di  mantenere,  per  quest’ultima,  la  propria  identità  

planivolumetrica.

In termini di percorribilità pedonale, oltre ovviamente a mantenere e a valorizzare la percorrenza in senso 

nord-sud lungo l’asse  che collega,  attraverso  la  galleria  Morello,  piazza  Giorgione con tutto il  tessuto 

urbano posto a  nord dell’isolato,  si  sviluppa il  percorso anche in  senso est-ovest  collegando l’area in 

oggetto a quella recentemente ultimata del comparto 3 (ex 3). Si viene così a costituire un percorso di  

passeggio non più  limitato al  pettine dalla  via  pedonale  principale  rappresentata dai  portici  di  piazza 

Giorgione.  Il  collegamento est-ovest  e  la  connessione con la  piazza verranno realizzati nell’ambito del  

primo stralcio attuativo, demandando al secondo stralcio il tratto nord del collegamento in senso nord-sud.

Dimensionamento edilizio e degli standards urbanistici

Il volume complessivo dei fabbricati esistenti compresi nel perimetro del Piano ammonta a 10.990,70 mc. 

L’attuazione del   P.R.I.Pr.  prevede un totale rinnovamento edilizio  perseguendo la  finalità  di  realizzare 

standard  qualitativi,  architettonici,  energetici,  tecnologici  e  di  sicurezza  mediante  una  ricomposizione 

volumetrica che comporta la modifiche sostanziale delle costruzioni esistenti che verranno sottoposte a 

demolizione e ricostruzione. 

Si intende quindi applicare quanto disposto dall’art. 7 della Legge Regionale n. 14 del 04/04/2019 “Veneto 

2050”, che, in subordine al rispetto delle condizioni previste al comma 1 del medesimo articolo, prevede,  

con la realizzazione degli elementi di riqualificazione previsti al comma 2 e con il limite di cui al comma 3 

(max +60%), degli incrementi percentuali di volume.

In via restrittiva si intende applicare tali incrementi di volume solo ai fabbricati per i quali è previsto un 

grado di protezione ammissibile sia nella tavola grafica del P.I. vigente, sia nel P.U.A. di iniziativa pubblica 

del 2005.

Il volume edificabile che si ottiene applicando tale incremento risulta quindi pari a 16.046,53 mc.

La nuova volumetria in ampliamento pari a 5.055,83 mc verrà utilizzata sia come volumetria fuori terra che 

per la realizzazione degli interrati ad essa afferenti  (3.659,30 mc fuori terra e 1.396,53 mc interrati). Per un 

dettaglio del calcolo si rimanda alle Tav. 05 e 08.

Come già  precisato  in  sede  di  progetto  di  coordinamento,  in  merito  alla  volumetria  in  ampliamento 

prevista dallo I.U.P. si precisa che non è più prevista la realizzazione del volume di 2.000 mc a destinazione 

istruzione privata, auditorium e sedi amministrative, in quanto nel tempo sono sostanzialmente cambiate 

le  esigenze  della  Fondazione  Morello.  Nel  settore  musicale  e  coreutico  negli  ultimi  anni  è  infatti 

radicalmente  mutata  la  situazione  relativa  all’istruzione  musicale.  Attualmente  il  percorso  formativo 
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musicale è garantito a tutti i livelli  dalla scuola pubblica, dalle scuole elementari ad indirizzo musicale, 

passando per le  scuole medie ad indirizzo musicale,  il  liceo musicale per  arrivare al  Conservatorio.  A  

Castelfranco  Veneto  sono  presenti  tutte  le  scuole  pubbliche  che  garantiscono  il  percorso  formativo 

musicale dal livello elementare a quello universitario. Tenuto altresì conto che al Conservatorio, allo stato, 

viene consentito (quantomeno praeter  legem) di  curare la  formazione pre-accademica,  la  Fondazione 

Morello si è trovata a dover ridurre notevolmente la propria attività nell’ambito formativo. 

Per evitare inoltre complicazioni nella definizione dei criteri di distribuzione fra i diversi proprietari del 

comparto della volumetria aggiuntiva di 500 mc prevista dal P.I. per destinazione residenza-terziario, si è 

deciso di  lasciarla nella completa disponibilità di  coloro che provvederanno all’attuazione del  secondo 

stralcio attuativo previsto dal Progetto di Coordinamento.

La volumetria complessiva fuori terra di progetto risulta in definitiva pari a 14.650,00 mc e seppur risulta  

superiore  a  quella  prevista  su  questa  area  dal  precedente  P.U.A.  di  iniziativa  pubblica  del  2005,  che 

prevedeva infatti una volumetria di 13.956,50 mc, ha dei profili di inviluppo massimi inferiori, dato che il  

calcolo del  parametro edilizio veniva effettuato con un differente sistema che contemplava, fra l’altro, 

anche la possibilità di dedurre i locali con altezza media inferiore a 1,50 m, sviluppando di conseguenza 

una dimensione maggiore dei corpi di fabbrica.

Il nuovo Piano di Recupero, pur rispettando la disciplina del precedente, come già anticipato al precedente 

capitolo della presente relazione, si è posto l’obbiettivo di sviluppare dei miglioramenti rispetto al vecchio 

P.U.A. di iniziativa pubblica in diversi aspetti quali ad esempio:

• la riduzione della superficie coperta rispetto al vecchio P.U.A. per 165 mq a vantaggio delle aree 

scoperte, riducendo l’incremento delle aree coperte rispetto allo stato di fatto a soli circa 80 mq 

sostanzialmente  dovuti  all’incremento  dei  porticati  e  dei  percorsi  coperti  ad  uso  pubblico 

(esistente 107 mq – di progetto 198,36 mq – incremento 81,36 mq)

• l’arretramento dei corpi di fabbrica della porzione nord dell’area dai confini est ed ovest e dalla  

strada, interponendo agli stessi aree verdi. Aree, queste ultime, prima assenti e ora previste  per  

una superficie di 487,44  mq;

• la  realizzazione  di  una  cabina  di  trasformazione  Enel  fuori  terra  per  il  potenziamento  delle 

forniture di corrente elettrica anche a fabbricati esterni al Piano di Recupero; nel precedente P.U.A. 

era prevista la realizzazione di una cabina interrata che ora non è più possibile realizzare, visti 

anche  gli  ultimi  eventi  atmosferici  straordinari  che  hanno  interessato  la  città  di  Castelfranco 

Veneto;

• l’incremento della  distanza  interna dei  corpi  di  fabbrica  in  precedenza prevista  anche con un 

minimo di 3,35 m; in tal senso il nuovo P.U.A. rispetta quindi ampiamente le distanze previste dal 

precedente;

• l’innalzamento  delle  quote  di  pavimento  del  piano  terreno  dei  fabbricati  prospicienti  Via 

Romanina;
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• la realizzazione di opere atte a garantire la compatibilità idraulica.

La potenzialità edificatoria sarà contenuta all’interno dei profili di inviluppo previsti in progetto ed è in via 

preliminare così suddivisa: 11.412,54 mc (76 abitanti teorici insediabili) a destinazione residenziale pari a 

circa il 78%, mc 2.704,53 (901,51 mq) a destinazione terziaria e commerciale pari a circa il 18,5% e mc 

532,93 (3,5%) per portici ad uso privato.

In applicazione dell’art. 10 delle N.T.O. del P.I.  le volumetrie di progetto, secondo le destinazioni d’uso 

previste,  sviluppano  complessivamente  aree  destinate  a  standards  urbanistici  per  parcheggi,  verde 

pubblico e aree libere per 1.776,47 mq. Un valore nettamente inferiore alle dotazioni riconosciute allo 

stato di fatto in aree esterne all’area di intervento (2.884,70 mq - vedere tav. 11). Tutta la volumetria 

esistente  è  infatti  a  destinazione  direzionale  e  commerciale  e  il  Piano  di  recupero,  convertendola 

prevalentemente a destinazione residenziale, determina una significativa riduzione del carico urbanistico. 

Allo scopo di perseguire le finalità di progetto, che comprendono anche una riqualificazione dei percorsi e 

degli  spazi  ad uso pubblico,  è comunque prevista la realizzazione di  aree a standards per complessivi  

539,37 mq (parcheggi, portici, corti, marciapiedi oltre alla realizzazione di una cabina di trasformazione 

Enel utile non solo a fabbricati compresi all’interno dell’area di intervento). Nel rispetto di tali dotazioni, a 

tali  aree  potranno essere  comunque apportate  limitate  modifiche in  sede di  attuazione dello  stralcio 

attuativo e del relativo progetto edilizio.

Per  quanto  concerne  le  altezze  dei  corpi  di  fabbrica  si  prevede  un’altezza  della  linea  di  gronda 

prevalentemente non superiore a m 9,50. Per la porzione a nord, e quindi  in presenza di un maggior  

distacco dai fabbricati limitrofi, è prevista un’altezza massima di gronda pari a  m 11,50. Tale valore è 

conforme al limite imposto dallo I.U.P. n. 1, il quale prevede appunto un’altezza massima consentita dei  

fabbricati di m 11,50. L’altezza limite è inoltre inferiore all’altezza del fabbricato di carattere storico artistico 

presente nel tessuto urbano circostante ed in particolare il cinquecentesco palazzo Piacentini, ex proprietà 

Polese, sede un tempo dell’hosteria della spada. Fabbricato con facciata affrescata nel XVI secolo che nel 

lato  sud  raggiunge  un’altezza  di  11,60  m mentre  nel  lato  nord  di  addirittura  m.  16,40  (fonte:  rilievo  

aerofotogrammetrico I.G.M. del 28/03/1975).

Per un maggiore dettaglio si rimanda alle tavole grafiche di progetto.

Invarianza idraulica

Le  previsioni  del  Piano di  recupero sono state  sottopose a  verifica  sotto il  profilo  della  compatibilità 

idraulica,  in  modo  da  determinare  l’eventuale  necessità  di  prevedere  delle  opere  che  consentano  di 

assorbire eventi meteorologici con i tempi di ritorno previsti dalla normativa vigente e rendere quindi il 

progetto di trasformazione idraulicamente compatibile con il territorio.

Rispetto allo stato di fatto, la nuova superficie impermeabilizzata risulta di circa 261 mq, siamo in presenza 

dunque, secondo il DGRV n. 2948/2009, di un caso di modesta impermeabilizzazione potenziale.
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Per rendere idraulicamente compatibile  l’intervento si  prevede di  realizzare una rete di  raccolta delle 

acque meteoriche in elementi scatolari in CLS interrati con un volume di invaso di 63 mc, posti lungo il lato  

nord  dell’area,  e  aventi  una  pendenza  minima  verso  un  pozzetto  di  regolazione  di  portata  in  uscita  

collegato  alla  rete  di  raccolta  delle  acque  meteoriche  comunale  su  Via  Romanina.  Rete  quest’ultima 

costituita da tubi in CLS interrati che vanno a scaricare più a est nel torrente Avenale.

Per un maggior dettaglio si rimanda alla specifica relazione. 

Impatto sulla mobilità

Data la rilevanza della trasformazione prevista dal Piano e l’entità della volumetria oggetto di intervento, 

superiore  ai  2000  mc,  come  previsto  dalla  Delibera  di  Giunta  del  Comune  di  Castelfranco  Veneto 

n.149/2019, al fine di porre in essere corrette previsioni progettuali, è stato effettuato preliminarmente 

uno Studio di Impatto sulla Mobilità.

Lo studio di impatto viabilistico si è prefisso di verificare la sostenibilità degli effetti sulla rete veicolare 

esistente (incremento di ingressi/uscite) determinati dalla realizzazione del nuovo complesso residenziale 

plurifamiliare  e  commerciale/direzionale  e  conseguentemente  verificare  il  mantenimento  dell’attuale 

livello di sicurezza lungo l’asse stradale. 

Dopo opportuni rilievi ed analisi lo studio è giunto alla conclusione che l’intervento proposto risulta essere 

sostenibile  da  un  punto  di  vista  viabilistico,  essendo  l’impatto  sulla  viabilità  comunale  del  tutto 

trascurabile sia in termini di velocità degli assi che di incremento dei flussi veicolari. 

Per un maggior dettaglio si rimanda alla specifica relazione.

8

Documento firmato da: SVALDI ROBERTO In data: 03/08/2024 
ORTEGA MORLOTE MARIELA ESTHER In data: 05/08/2024 

C
_C

11
1 

- C
_C

11
1 

- 1
 - 

20
25

-0
5-

19
 - 

00
22

99
3


		2026-02-18T11:35:12+0100
	GIULIANO CUNICO




