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1 PARTE PRIMA 

1.1 INQUADRAMENTO URBANISTICO  

Lo strumento urbanistico attuativo di iniziativa privata in esame denominato ñPiano Urbanistico 

Attuativo LA CRETAò riguarda le aree urbanisticamente classificate dal Piano Regolatore Vigente 

come ZTO ñC2/11 scheda APP 6ò e censite al Catasto Terreni come segue: 

Fg. mapp. m² R.D. R.A. SUPERFICIE CATASTALE 

COMPRESA NELLôAMBITO 

14 192 10819 45,66 23,99 8433 

      

  TOTALE   8433 

Lôarea interessata dal Piano è situata in località detta ñLA CRETAò e si estende su una superficie 

territoriale di 8433 m² catastali, ed una superficie reale di 8373 m²; lôambito confina a nord con 

proprietà privata edificata, a sud con proprietà private agricole, ad est con strada vicinale privata, 

ad ovest con proprietà private edificate. 

Lôiniziativa, integrandosi con le previsioni di pianificazione urbanistica, affronta organicamente il 

processo di sviluppo edilizio come completamento urbano delle zone edificate esistenti. 

AVENTI TITOLO 

Il Soggetto Attuatore che presenta lôistanza ¯ costituito da:  

ǒ Sig. PERETTI PAOLA nata a San Zeno di Montagna ( VR ) il  26.09.1950 - C.F.PRTPLA 

50P66 I414N in qualità di proprietario del terreno censito al N.C.T. del Comune censuario di 

San Zeno di Montagna:  

Fg. mapp. m² R.D. R.A. 

14 192 10819 45,66 23,99 

nonché del terreno costituito dalle seguenti particelle censite al N.C.T del Comune censuario 

di San Zeno di Montagna, su cui vengono realizzate opere extra ambito, previste dallô APP 

scheda 6: 

FG. 14 mapp.li 205 parte, 210 parte, 451 parte, 212 parte. 

Lôesatta superficie in cessione per lôallargamento verr¨ definita in sede di frazionamento 

contestualmente al completamento delle opere. 

ǒ Soggetto Coinvolto: sig. PERETTI MAURIZIO nato a San Zeno di Montagna (VR) il 

26/05/1957, C.F. PRT MRZ 57E26 I414W in qualità di proprietario per la quota del 100% del 

terreno censito al N.C.T. del Comune censuario di San Zeno di Montagna, su cui vengono 

realizzate opere extra ambito, previste dallô APP scheda 6: FG.14 mapp.li 214 parte, 216 

parte 

Considerato che non sono coinvolte altre ditte proprietarie da considerarsi ñdissenzientiò, il valore e 

la superficie degli immobili ricompresi nellôambito COSTITUISCE IL 100% degli aventi titolo e dei 

soggetti attuatori del P.U.A. e rappresentano, quindi il 100% (> al 51%) del valore degli immobili in 

ambito, in base al relativo imponibile catastale ed il 100% (> al 75%) delle aree ricomprese 

nellôambito medesimo. 
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Fig.01 ï Estratto catastale con individuazione dellôarea di intervento 
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1.2 CONTESTO URBANISTICO  

Lôarea oggetto di intervento ¯ ubicata in un tessuto edilizio neocostituito di tipo C2 in ampliamento 

alla zona residenziale esistente C1/132, identificabile a Ovest rispetto allôarea pianificata. Lôambito 

del PUA interessa parzialmente una sola particella catastale, censita al FG 14 mn.192: la 

rimanente porzione esterna al perimetro rimane ricadente, come le proprietà confinanti a Est e a 

Sud, in Sottozona agricola E1 priva di assegnazione di Ambito Colturale, come da lettura della Tav 

1b del P.I., per cui si applica solo la disciplina generale e specifica dellôart. 35.(1-2-3) delle NTO. 

Lôambito di nuova pianificazione configura una zona C2 afferente alla ñCitt¨ in Trasformazioneò 

normata dallôart. 56 delle NTO come esito di un intervento di trasformazione urbanistica derivante 

dagli accordi tra soggetti pubblico e privati ai sensi dellôart. 6 L.R. n. 11/2004, recepiti 

definitivamente con D.C.C. n. 26 del 22/10/2018 e elencati nellô Art. 58 - Aree oggetto di Accordi tra 

pubblico e privati ai sensi dellôart. 6 L.R. n. 11/2004. 

Dal punto di vista dellôassetto del Territorio, lôambito ricade in A.T.O. IN01 di matrice Insediativa i 

cui caratteri dominanti sono caratterizzati dalla struttura Insediativa storica e da quella di media e 

recente formazione per il quale il PAT prevede allôart. 16, con lôattuazione del PI, un possibile 

ampliamento dellôurbanizzazione consolidata e il completamento mediante ricucitura e 

riprogettazione dei margini. 

Le zone ricadenti in APP " a ricucitura del tessuto esistente" sono considerate parte della "Città in 

Trasformazione" compatibilmente con l'art. 16 delle Norme del PAT: lôarea di espansione 

residenziale di cui trattasi risulta essere già stata assoggettata alla verifica ambientale e i piani 

gerarchicamente superiori contengono elementi di flessibilit¨ tali da far ritenere lôassoggettamento 

alla compatibilità VAS non necessaria in sede di PUA. 

L'espansione delle zone residenziali rientra nella possibilità di modifica dei perimetri delle Aree di 

Consolidato del PAT, inserita nellôapparato normativo dellôultimo Piano Urbanistico P.I. nÁ 2 

approvato con D.C.C n. 26   del 22.10.2018. 

Dal punto di vista ambientale e dellôinterferenza con le zone Natura 2000 lôarea ¯ stata 

puntualmente valutata nella relazione VINCA del PI tra le ñproposte di accordo pubblico/privato 

interessano porzioni di territorio a ridosso di ambiti urbanizzati gi¨ consolidatié(omissis)é o di 

aree non ancora trasformate fisicamente ma già intrinsecamente urbanizzate in quanto attorniate 

da fabbricati ed infrastrutture antropicheò per le quali è possibile ritenere trascurabili eventuali 

effetti perturbativi aggiuntivi in conseguenza della realizzazione della nuova edificazione di natura 

residenziale, peraltro posta a più di 500 m di distanza, tenuto conto anche del fatto che tra lôarea 

oggetto di intervento e lôarea SIC di interesse ecosistemico si interpone un ambito già edificato.  

La norma di riferimento (P.I.-art. 56 NTO) subordina lôedificazione alla pianificazione attuativa, con i 

parametri previsti dal Repertorio Normativo per la specifica zona C2/11, senza particolari 

prescrizioni di attuazione. Essa prevede una volumetria complessiva di mc 2000, parte della quale 

già esistente come diritto edificatorio derivante dal previgente P.R.G. e parte, pari a mc 1250, 

acquisita come ampliamento con il nuovo P.I. mediante lo strumento della perequazione. 

In merito alla natura e caratterizzazione del terreno oggetto di edificazione, dal punto di vista 

urbanistico esso risulta interessato da alcune Fragilità, dato dalla caratteristica del terreno che è 

classificato con idoneità di grado 4 per un possibile scarso deflusso delle acque, e alcuni Vincoli: 

Idrogeologico-Forestale (R.D.L. 31.12.23, n. 3267) e boschivo (art. 15 L.R. 52/78) mentre non è 

interessato da uso civico (D.Lgs. 42/2004 art. 142 lett. h - Zone gravate da usi civici) né dalla tutela di 

corsi dôacqua o zone umide.  

La zona è stata interessata dallo studio di Microzonazione Sismica di Livello 2 in corso della 

redazione del P.I., quindi gli interventi in progetto non dovranno prevedere integrazione alla 

microzonazione sismica basata su indagini geofisiche e/o geotecniche come da DGRV 1572 del 

03/09/2013.  
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1.3 VINCOLI 

Lôarea non risulta soggetta ad alcuna servitù prediale di tipo privatistico. 

Le aree ricadenti nellôambito di pianificazione sono sottoposte ai vincoli e invarianze (Ambientali, 

Forestale, Idrogeologico) per i quali è rispettata la relativa normativa e che si segnalano: 

ǒ Vincolo Sismico Zona 2 O.P.C.M. 3519/2006 Intero territorio comunale 

ǒ Vincolo paesaggistico D.Lgs. 42/2004 art. 136 lett d) ñbellezze panoramicheò 

ǒ Vincolo Idrogeologico-forestale R.D. 30/12/1923 n. 3267 

ǒ Destinazione Forestale L.R. 52/1978 artt. 14, 15 e 16  

ǒ Vincolo Paesaggistico D.Lgs. 42/2004 art. 142 Zone boscate 

Per quanto riguarda il vincolo forestale e boschivo è stata predisposta apposita relazione per la 

riduzione della superficie boscata e per le misure di compensazione connesse allôedificazione della 

zona, come pianificata dallo strumento urbanistico. 

 

ǒ Fasce di rispetto stradale, fluviale, ferroviaria, cimiteriale: NON PREVISTE 

Non risultano trascritte servitù per le reti tecnologiche, di passaggio dell'acquedotto, dello scarico 

e dell'elettrodotto; tuttavia risultano presenti sullôarea una linea elettrica di distribuzione in B.T. che 

non costituisce servitù e non individua Fascia di Rispetto, con asse corrispondente al percorso 

della strada vicinale e attraversamento trasversale Est-Ovest, e linea elettrica di distribuzione in 

M.T. in attraversamento trasversale al lotto Est-Ovest, per la quale non risulta costituita servitù. 

Questôultima, secondo le linee guida a cui fanno riferimento ARPAV ed ENEL, in applicazione al 

Decreto 29.05.2008 Ä 3.2, risulta ESCLUSA dallôapplicazione della Fascia di Rispetto. Rimane 

invece residualmente soggetta ad una DPA di 0.50 mt per la linea aerea. LôEnte di distribuzione 

(ENEL/e-distribuzione) ritiene raccomandabile comunque una fascia di operatività di mt 2. 

1.4 VALUTAZIONE ACUSTICA 
Ai sensi dell'art 6 della Legge n. 447 del 26/10/1995, "Legge quadro sull'inquinamento acustico", il 

Comune di San Zeno di Montagna ha provveduto alla suddivisione del suo territorio secondo la 

classificazione stabilita dalla Legge Regionale LR 10 Maggio 1999 n° 21. La classificazione 

acustica, operata nel rispetto dei Criteri Orientativi dettati dalla D.G.R.V 21 settembre 1993 n° 

4313, è basata sulle suddivisione del territorio comunale in zone omogenee corrispondenti a classi 

con diversi limiti di emissione. 

Alla zona in oggetto, non essendo pianificata al momento della redazione della zonizzazione 

acustica, non è assegnata alcuna classificazione, ma per omogeneità di pianificazione si può 

considerare omogenea alle zone contigue di completamento, che sono classificate con metodo 

indiretto, ovvero con assegnazione di punteggio, come ZONA 22 ricadente in Classe III - Aree di 

tipo misto con valore di qualità 57 Diurno e 47 Notturno. ñRientrano in questa classe le aree 

urbane interessate da traffico veicolare locale o di attraversamento, con media densità di 

popolazione, con presenza di attività commerciali, uffici, con limitata presenza di attività artigianali 

e con assenza di attività industriali; aree rurali interessate da attività che impiegano macchine 

operatriciò. Dalla conoscenza dei luoghi possiamo affermare che tale classe, e i valori di riferimento 

che ne derivano per la progettazione dellôinvolucro, è altamente cautelativa, data la scarsità di 

attività antropica e veicolare nella zona di riferimento.  

Nella situazione territoriale in cui si colloca lôedificazione si possono individuare come sorgenti con 

carattere di sistematicità e continuità solo quelle derivanti dalla fauna ambientale.  

Non si rilevano in zona attività produttive o similari. Altre emissioni sonore, come le macchine 

agricole che hanno carattere occasionale e discontinuo, o gli ambienti domestici di vicinato, vanno 

trattati come sorgenti saltuarie e sporadiche, quindi non rientrano in una possibile valutazione di 

clima acustico. 
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1.5 STATO DI FATTO: DESCRIZIONE DEI LUOGHI. 
Lôarea oggetto di intervento ¯ ubicata in un tessuto edilizio neocostituito di tipo C2 in ampliamento 

alla zona residenziale esistente C1/132 costituita prevalentemente da insediamenti a basso indice 

di tipo residenziale, le cui caratteristiche tipologiche sono le seguenti: insediamento di tipo puntuale 

monofamiliare di limitata altezza.  

Nellôarea oggetto di PUA non esistono preesistenze edilizie. La viabilità esistente si sviluppa in 

prosecuzione a via Creta, con immissione da via G. Zanetti poco oltre la zona delle infrastrutture 

sportive del Comune, come evidenziato in figura. 

 

 

Fig.02 ïIndividuazione dellôarea di intervento 

Lôassetto delle propriet¨ dei richiedenti in fregio alla strada vicinale e alla via Creta, permette di 

migliorare lôasse viario predisponendo un allargamento stradale di comune utilit¨ allôabitato gi¨ 

esistente. 

La proprietà in ambito di PUA è servita da viabilità secondaria di tipo vicinale-poderale, 

delimitata da filare di alberature con filo spinato, ora quasi totalmente abbattute in esito allôevento 

meteorico ñVAIAò dellôottobre 2018. Rispetto allôappezzamento di altra propriet¨ posto a Sud-Est 

dellôambito, a monte della strada vicinale, la stessa risulta parzialmente delimitata da muro di 

contenimento a secco con elementi litici di grandi dimensioni, di altezza variabile tra mt 1.00 e mt 

1.30, a tratti con sovrapposta recinzione in rete metallica su pali. 

Il terreno sede di PUA risulta di modesta pendenza nei pressi della strada vicinale, mentre 

presenta variazioni planoaltimetriche di particolare rilievo in senso trasversale. Le alberature 

esistenti sono prevalentemente costituite da pino nero, essenza poco consona allôaltitudine, che 

infatti manifesta episodi di infestazione parassitaria. Il bosco non è stato rinnovato né manutenuto 

negli anni, ed ha subito numerosi schianti di alberi con gli ultimi eventi ventosi. 

Intersezione via G.Zanetti ï Via Creta 

 

Zona Sportiva Comunale 
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Dal punto di vista delle reti tecnologiche e dei servizi, la zona edificata non è servita da fognatura 

pubblica, né da pubblica illuminazione a cui ci si possa connettere con il nuovo edificato, mentre è 

presente un tratto di acquedotto di modesto calibro, che segue la strada vicinale. Si rilevano altresì 

due linee elettriche in B.T. che si intersecano su palo in prossimit¨ dellôintersezione della strada 

vicinale con Via Creta e una linea in M.T. che attraversa il lotto trasversalmente nei pressi della 

deviazione a gomito della strada vicinale.  

1.6 twhD9¢¢hΥ 59{/wL½Lhb9 59[[ΩLb¢9w±9b¢hΦ 

Il progetto del Piano Attuativo, in attuazione dellôAccordo Pubblico Privato divenuto definitivo con 

Atto Notarile stipulato il 23 Maggio 2019 (rep 2937 - racc 2446, registrato il 7.6.2019 n. 12060-serie 

1T), finalizzato alla costruzione di una volumetria complessiva di 2000 mc, si struttura in due parti 

principali: realizzazione di opere di urbanizzazione allôinterno dellôambito del PUA, con le relative 

cessioni, e realizzazione di opere fuori ambito, che insistono parzialmente su sedi stradali già 

esistenti (rifacimento della strada poderale esistente in fregio alla lottizzazione; allargamento extra 

ambito della sede stradale a lato di via Creta e della Strada dei Campi con cessione del terreno; 

riasfaltatura del primo tratto di intervento su via Creta).  

Si allega per chiarezza lo schema di raffronto Realizzazione Opere- Cessioni inserito nella Tav. 06. 

 

Fig.03 ï Realizzazione Opere - Cessioni 
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Lôintervento proposto ¯ finalizzato alla realizzazione di 3 lotti, presumibilmente con unità abitative 

mono-bifamiliari, mediante una soluzione progettuale che tenga conto sia della morfologia del 

terreno, posto in pendenza da Est verso Ovest, nonché delle esigenze di fruibilità dei lotti serviti 

dalla strada a monte degli stessi. 

La Volumetria complessiva dellôAmbito di mc 2000 è costituita da una cubatura puntuale di mc 

1215 riconosciuta dal P.I. a fronte del contributo di perequazione in aggiunta al preesistente diritto 

edificatorio di mc 785: dal punto di vista del dimensionamento di piano gli abitanti equivalenti 

insediabili risultano quindi essere n°  Ab.Eq=13. 

Per la collocazione altimetrica degli edifici si fa riferimento alle livellette di progetto rappresentate 

nella relativa sezione della Tav. PD 09-Sezioni Significative di Insediamento.  In considerazione del 

pendio, a tratti significativo nella parte Ovest del lotto rivolta a lago, si è dovuto considerare la 

realizzazione di terrazzamenti e stabilizzazioni del versante del parcheggio pubblico con geostuoie 

fino ad un angolo di 33/37° e/o terre armate a sostegno delle parti più pendenti a giardino nel primo 

intorno degli edifici. 

Il tutto nel rispetto della geometria di massimo pendio dei ñdislivelli di origine artificialeò desumibile 

dal dettato inserito nelle ñDefinizioni e Normeò del P.I. a pag 2 nel capoverso DISTANZE DAI 

CONFINI E TRA FABBRICATI: ñI muri di contenimento in sopraelevazione dei dislivelli di origine 

artificiale dovranno mantenere una distanza dal confine pari all'altezza del muro con un minimo di 

ml 1,50. Lôaltezza dei muri dovr¨ essere inferiore a ml 3,00ò 

Le opere di viabilità in progetto prevedono lôallargamento e il rifacimento della strada gi¨ esistente, 

con il rispetto delle quote altimetriche degli appezzamenti a monte dello stesso e la 

regolarizzazione delle pendenze del profilo stradale longitudinale: allo scopo di mantenere lôassetto 

del paesaggio consono alla dimensione dellôinsediamento, la larghezza della strada ¯ stata limitata 

al minimo indispensabile, ovvero a doppia corsia di mt 2,75 e marciapiede a valle, per una 

larghezza complessiva di mt 7.50 nel tratto compreso nellôambito. La banchina viene realizzata 

di larghezza mt. 1.00 nel tratto di strada fronteggiante il muro a secco di altra proprietà fuori 

ambito, esistente a monte dellôarea di intervento: in questo tratto il marciapiede a valle viene 

realizzato in sovrapposizione al muro di sostegno, che sarà compreso nelle cessioni e la cancellata 

privata verrà fissata con staffatura esternamente al marciapiede alla muratura di contenimento del 

rilevato stradale. 

La strada sarà dotata di impianto di illuminazione pubblica di tipologia conforme agli ultimi impianti 

di pubblica illuminazione effettuati sul territorio, consistenti in palo e armatura della serie EWO. 

Dato il tipo di traffico ipotizzabile, si ¯ optato per unôaltezza di palo di mt 7.00 e pali di altezza 

inferiore (mt 4.00) nella zona a verde. La verifica dellôilluminamento è realizzata con apposito 

progetto Illuminotecnico. 

Lôallargamento della strada ¯ realizzato per la prima parte, iniziando poco dopo lôintersezione con 

via Zanetti, mediante allargamento a monte su terreni di propriet¨ dei firmatari dellôaccordo (in 

colore blu), non ricadenti in ambito del PUA, e consistono nella realizzazione a monte, in arretrato 

rispetto allôesistente, di muri  di contenimento dei terreni di altezza variabile fino a un massimo di 

h= 1.10 m, con sovrapposta recinzione con rete metallica, come lôesistente. In questo tratto le 

larghezze stradali sono variabili in ragione dei tratti in curva e delle altrui proprietà fronte strada: la 

riduzione della larghezza della corsia fino a mt 2.50 è ammessa dal CdS quando non vi sia traffico 

pesante e/o trasporto pubblico. 

Pressoché in corrispondenza del cambio di proprietà dei terreni a monte, lôallargamento della 

viabilità esistente viene sviluppato a valle dellôattuale strada vicinale, con cessioni dal mappale di 

proprietà n° 192, oggetto di pianificazione attuativa.  

Nellôesecuzione dei lavori, pur non eseguendo allargamenti su propriet¨ diverse in fregio alla 

strada vicinale, risulta necessario rialzare e rinforzare la parte basamentale di contenimento di 

parte della recinzione del mappale 155, (tratto in curva) per evitare ruscellamenti sullôaltrui 

propriet¨. Per lôesecuzione dei lavori si ¯ pertanto chiesto assenso ai proprietari ad eseguire tali 
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opere, come anche per eventuali lavori di consolidamento del muro a secco a confine del mn° 206, 

che si rendessero necessari nel corso dei lavori di pavimentazione stradale.  

Nella seguente Tabella di raffronto contenuta nella Tav. 06 Realizzazione Opere- Cessioni si 

evidenzia schematicamente la corrispondenza tra superfici in Cessione o in Uso Pubblico e le 

relative opere stradali e di standard che si andranno a realizzare, secondo il precedente schema 

planimetrico di raffronto, differenziandole per tipologia di standard.  

 
Tabella 01 ï Realizzazione Opere per Tipologia di Standard 

Per le infrastrutture e le reti tecnologiche si rimanda alla sezione finale della presente Relazione 

Tecnica. Esse sono graficamente rappresentate nelle Tavole 10 e seguenti. 

La strada, realizzata in ampliamento alla capezzagna esistente, con il totale rifacimento e 

regolarizzazione di questôultima, è completata nella parte mediana dellôambito dalla realizzazione di 

uno slargo con le dimensioni di una rotatoria di raggio mt 8.00, parzialmente insistente su sedime 

dellôattuale capezzagna e realizzato in pendenza per la particolare morfologia del terreno e degli 

innesti, la quale permette la connessione in doppio senso di marcia con il prosieguo della strada 

poderale, lôinversione di marcia e il raggiungimento della zona a parcheggio. A tale infrastruttura è 

riconoscibile lôutilit¨ pubblica poich® permette un miglioramento della sicurezza generale della 

viabilit¨ per i mezzi che utilizzano la vicinale per lôaccesso ai campi, tenuto conto dellôattuale 
































