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1 - PREMESSA

Il Documento del Sindaco si propone come un documento programmatico finalizzato a restituire uno
scenario dell’assetto territoriale e delle azioni operative, evidenziando in particolare le previsioni di
trasformazione e di riqualificazione.
I contenuti essenziali sono rappresentati dai seguenti elementi:

e i caratteri del piano;
le modalita di partecipazione e le richieste dei cittadini;
il procedimento di formazione;
gli elaborati del Piano.
La base di partenza ¢ costituita dal riesame degli studi e delle proposte redatti in occasione del PAT, in
particolare il recepimento del dimensionamento, e altri approfondimenti provenienti sia da iniziative
pubbliche che private.

1.1 - Il PAT (piano di assetto del territorio) e il PI (piano degli interventi)

La Legge Urbanistica Regionale n. 11 del 2004 articola il Piano Regolatore Comunale in disposizioni
strutturali, contenute nel Piano di Assetto del Territorio (PAT) ed in disposizioni operative, contenute nel
Piano degli Interventi (PI).

Il Consiglio Comunale di Rubano ha adottato il Piano di Assetto del Territorio che ¢ stato
successivamente approvato con Decreto del Presidente della Provincia di Padova n. del 16 gennaio
2015.

1.2 - Cos'é il Documento del Sindaco e come si colloca nella nuova Legge Regionale

La legge urbanistica regionale introduce 1’obbligo da parte dell’Ente Locale di produrre, nel momento in
cui intraprende la redazione di un nuovo strumento urbanistico generale (definito Piano degli Interventi -
PI), il cosiddetto Documento del Sindaco che, sulla scorta delle indicazioni strategiche fissate dal Piano di
assetto del Territorio, deve tracciare gli obiettivi operativi della pianificazione comunale.
Il Documento del Sindaco, esposto al Consiglio Comunale, rappresenta 1’avvio della redazione del
Piano degli Interventi, coinvolgendo, sin dall’inizio, i cittadini, gli enti pubblici, le associazioni
economiche e sociali, e piu in generale i portatori di interesse, il tutto affinché le scelte del Piano siano
definite secondo principi di trasparenza e partecipazione.
Il Piano degli Interventi dovra fare attenzione ad aspetti di coerenza dello sviluppo con le indicazioni
contenute nel Piano di Assetto del Territorio ed inoltre porre particolare attenzione a tematismi di valenza
ambientale quali:

e promozione ¢ realizzazione di uno sviluppo sostenibile e durevole;

o tutela delle identitd storico-culturali e della qualita degli insediamenti attraverso le operazioni di

recupero e riqualificazione;
e salvaguardia e valorizzazione dei centri storici, del paesaggio rurale e delle aree naturalistiche;
e difesa dai rischi idrogeologici.



2 -1 CARATTERI DEL PIANO

La redazione del Piano degli Interventi di Rubano rappresenta la seconda tappa del percorso che porta
alla totale revisione del Piano Regolatore Generale Comunale, e dovra rispondere ad essenziali requisiti
di natura generale che qui di seguito vengono esplicitati.

2.1 - La coerenza

Il Piano degli interventi ¢ lo strumento operativo del Piano di Assetto Territoriale che rappresenta la
cornice entro la quale le scelte “operative” possono trovare attuazione nell’arco temporale dei cinque anni
previsti dalla legge regionale. Il PAT ha indicato le scelte strategiche cogenti attraverso le quali vengono
tutelate e salvaguardate le parti di territorio sensibili dal punto di vista ambientale, paesaggistico e
culturale. Il PAT ha poi suggerito alcune direttrici sulle quali il Piano degli interventi dovra svolgersi,
lasciando perd maggiore flessibilita e quindi responsabilizzando maggiormente il governo del Comune
affinché le scelte operative siano si coerenti con il PAT, ma tengano conto anche delle esigenze
contingenti provenienti dal territorio.

Il Piano degli Interventi dovra, inoltre, coordinarsi obbligatoriamente con i Piani sovraordinati, in
particolare con il Piano territoriale di coordinamento provinciale (PTCP), ed il Piano Territoriale
Regionale di Coordinamento (PTRC). Viene mantenuta, nella legge regionale, la “gerarchia” tra i piani
anche se viene riservata, ai livelli sotto-ordinati, la possibilita di derogare entro i criteri ed i limiti stabiliti
dalla legge stessa e sempreché le modifiche proposte non alterino i contenuti sostanziali dei piani sovra-
ordinati.

2.2 - La flessibilita e i tempi certi

Il Piano degli Interventi deve essere pensato come uno strumento flessibile e tuttavia attuabile nel breve
periodo (5 anni).
Nell’ambito degli indirizzi pianificatori generali dettati dal PAT, il Piano degli Interventi definisce:

e i criteri per le aree di trasformazione destinate ad essere pianificate, approvate, ed avviate a
realizzazione certa; tenendo conto infatti che, decorsi i 5 anni dall’entrata in vigore del P.I. le
previsioni relative alle aree di trasformazione o espansione soggette a strumenti attuativi non
approvati decadono automaticamente;

e individua le nuove infrastrutture e/o le nuove aree per servizi essendo consapevoli che qualora non
siano stati approvati i relativi progetti esecutivi nonché i vincoli preordinati all’esproprio, esse
decadono. (art. 18 comma 7 LR 11/04).

Le scelte che I’ Amministrazione si appresta a fare in coerenza con il quadro strategico del PAT potranno
avere uno sviluppo temporale per fasi affinché sia facilmente attuabile il controllo di gestione delle scelte
urbanistiche che avranno ripercussioni anche sulla programmazione dei lavori pubblici e la fiscalita
locale.

2.3 — La partecipazione attiva

I1 PI sara sviluppato in collaborazione con i cittadini che saranno informati delle diverse fasi e invitati a
segnalare le proprie esigenze e le scelte di carattere generale che considerano prioritarie.

2.4 - I contenuti specifici del primo PI di Rubano

Il primo PI consiste nella revisione degli elaborati del PRG per renderli conformi alla nuova legge
urbanistica e alle prescrizioni del PAT e degli strumenti sovraordinati; in questo modo, inoltre, si portera

il PRG vigente ad assumere la forma e le funzioni di un piano degli interventi diventando cosi pienamente
operativo.



I1 primo passo per la redazione del PI ¢ dato dalla lettura e 1’acquisizione dei contenuti, delle direttive e
delle prescrizioni del PAT e la verifica dello stato di attuazione del PRG.
Rispetto al PAT vanno recuperate tutte le indicazioni e le prescrizioni contenute nelle tavole e nelle
norme che possono avere ripercussioni immediate sulla gestione delle trasformazioni. Queste indicazioni
tradotte in forma operativa verranno inserite nella serie di tavole 1/5000 dedicate alla tematica delle tutele
e nelle parti riferite al sistema ambientale della normativa.
Naturalmente le trasformazioni da attivare con il PI vanno verificate rispetto al dimensionamento per
ATO del PAT e nel rispetto della SAU trasformabile.
11 piano degli interventi entra nel dettaglio delle previsioni sul tessuto consolidato individuato dal PAT
attraverso una rilettura delle previsioni del PRG vigente condotta sui seguenti punti:
1. Verifica dei vincoli, aggiornamento degli elementi generatori, delle fasce di rispetto e controllo di
corrispondenza con la normativa vigente;
2. Verifica degli strumenti attuativi previsti in modo da distinguere tra:
a) quelli attuati e conclusi con cessione delle opere che possono essere considerati come aree edificate
gia completate;
b) quelli con convenzione sottoscritta senza attuazione delle opere;
¢) quelli non ancora avviati o decaduti per i quali si valutano caso per caso le opzioni possibili:
annullare 1’obbligo di PUA, confermare 1’obbligo di PUA, confermare I’obbligo di PUA ma con
modifiche.

Il PRG risulta attuato per la gran parte delle previsioni di trasformazione che contiene. Sono infatti
convenzionati e/o realizzati la maggior parte degli ambiti di nuova realizzazione a destinazione
prevalentemente residenziale. Rimangono ancora liberi gli ambiti destinati all’edilizia sociale per i quali a
suo tempo sono stati approvati gli strumenti attuativi, che ad oggi risultano decaduti. Inoltre il PRG
prevede alcuni ambiti di degrado e riqualificazione all’interno dell’urbanizzazione consolidata, non tutti
attuati.

Calcolo residuo PRG

AREA SUPERFICIE INDICE VOLUME ABITANTI
C2/4 63.000 1 63.000 420
C2/2 PEEP 30.000 1,5 45.000 300
C2/15 PEEP 50.000 1,5 75.000 500
C2/6 32.000 1,2 38.400 256
C2/20 8.184 2,7 22.240 148
TOTALE 183.184 243.640 1624




Il territorio comunale, attraverso il PI verra suddiviso in zone omogenee classificate indicativamente
come segue:

ZONE PREVALENTEMENTE RESIDENZIALI

ZONA A parti di territorio interessate da agglomerati urbani che rivestono carattere storico,
artistico o di particolare pregio ambientale, comprese le aree circostanti che possono
considerarsi, per tali caratteristiche, parte integrante degli agglomerati stessi.

ZONA B parti di territorio totalmente o parzialmente edificate. La destinazione d’uso ¢
prevalentemente residenziale con presenza di funzioni accessorie alla residenza.
Attualmente le zone B sono distinte in tre tipologie, che necessariamente dovranno
essere riviste in base anche alle possibili attuazioni previste.

ZONA C parti di territorio destinate a nuovi complessi insediativi, che risultano inedificate o
scarsamente edificate. La destinazione d’uso ¢ prevalentemente residenziale.

ZONE PREVALENTEMENTE DESTINATE AD ATTIVITA’ ECONOMICHE

tessuto produttivo | parti di territorio destinate ad insediamenti produttivi per impianti industriali o

D artigianali ad insediamenti commerciali, direzionali ed artigianato di servizio
ZONE PREVALENTEMENTE DESTINATE ALL’AGRICOLTURA
ambiti destinati parti di territorio destinate all’agricoltura..

all’agricoltura E

ZONE PREVALENTEMENTE DESTINATE A DOTAZIONI URBANISTICHE

ZONA F AREE PER SERVIZI TECNOLOGICI E I CIMITERI.

La trasformazione dell’attuale apparato normativo ¢ la fase maggiormente complessa del PI, in quanto
vanno coniugati le esigenze di mantenere, per quanto possibile, una strumentazione oramai consolidata e
conosciuta, con quelle di definire un nuovo apparato normativo che, in linea di principio, potrebbe anche
essere assai diversa da quella attuale.

Per quanto concerne le Norme Tecniche Operative (in sostituzione delle attuali Norme Tecniche di
Attuazione) si operera attraverso:

e integrazione e adeguamento alle normative di livello superiore

e formazione nuovi articoli normativi in adeguamento al PAT

Per quanto concerne l'integrazione dell’attuale normativa, particolare rilevanza assumono:
I’adeguamento delle dotazioni urbanistiche (standard)a quanto disposto dalla LR 11/2004, la
definizione dei criteri perequativi; I’introduzione degli accordi tra soggetti pubblici e privati ai sensi degli
articoli 6 e 7 della LR 11/2004.

Altro momento fondamentale del nuovo apparato normativo, ¢ quello della definizione delle “tutele”. Si
tratta di recepire da subito le direttive e prescrizioni del PAT al fine di introdurre quelle disposizioni
normative atte a ridurre /o eliminare le criticita ambientali presenti nel territorio comunale ed evidenziate
nel Rapporto Ambientale.
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L’apparato normativo sara articolato per titoli, in particolare saranno

e introdotti e pianificati gli strumenti attuativi previsti dalla LR 11/2004;

e fornite indicazioni per I’applicabilita e la realizzabilita del modello perequativo;

e introdotti gli accordi pubblico-privato per 1’attuazione di ambiti complessi nei quali si ravvisa un
evidente interesse pubblico per la realizzazione;

e introdotte per ciascuna zona norme riferite alla trasformabilita sia in termini di parametri che di
possibilita di usi diversi secondo un criterio che privilegia la complessita tipica degli insiemi urbani
piuttosto che la monofunzionalita;

e rivisti i temi delle dotazioni urbanistiche sulla base dei nuovi indirizzi normativi integrando 1’elenco
delle opere di urbanizzazione primaria, secondo le indicazioni degli atti di indirizzo regionali, al fine
di un loro adeguamento a nuovi aspetti ed esigenze della pianificazione territoriale;

e ridefinite le quantita di standard urbanistici in recepimento della LR 11/2004 ¢ del PATI.

e riviste le norme nelle zone agricole a seguito dei cambiamenti importanti che la LR 11/2004 ha
introdotto.

In adeguamento alla LR 11/2004 verra predisposto anche il Prontuario della qualita architettonica ¢
della mitigazione ambientale.

Il PAT di Rubano ha scelto di applicare i criteri perequativi nella seguente forma:
11 PI dovra prevedere di applicare ’istituto della perequazione urbanistica per 1’attuazione di:

a) Piani urbanistici attuativi e o parti di essi;

b ) Schede normative;

¢) Interventi che prevedano forme di negoziazione.
L’impiego dell’istituto perequativo é prioritariamente finalizzato all’acquisizione di importanti porzioni
di aree da impiegare nel completamento e nel potenziamento delle dotazioni territoriali, ovvero dei
servizi di interesse pubblico, delle attrezzature collettive, della viabilita e delle infrastrutture, dei parchi
e nel perseguimento di politiche finalizzate all attuazione di programmi di edilizia residenziale pubblica.



\ 11 lavoro di definizione e articolazione dell’applicazione concreta della perequazione diventa un momento
fondamentale del PI che dovra essere risolto in sede tecnico politica e attraverso le fasi di concertazione.

Inoltre il Piano affrontera la tematica delle trasformazioni con riferimento:
e alle previsioni urbanistiche frutto di accordi pubblico-privato (art. 6 L.R. 11/04) gia sottoscritti dai
soggetti promotori nell'ambito delle aree trasformabili;
e individuazione degli interventi puntuali di edificazione/ampliamento ad uso residenziale, proposti
attraverso specifiche richieste dagli aventi titolo in ambiti marginali di aree edificate e gia dotati e
autonomamente asserviti da urbanizzazioni e reti tecnologiche pubbliche.

Nel contesto della revisione delle NTO il Piano recepisce le decisioni comunali in materia di
programmazione del commercio al dettaglio conseguenti alla L.R. 50/2012 e relativo Regolamento
Regionale 21/6/2013 n. 1: “Indirizzi per lo sviluppo del sistema commerciale” e dei criteri per la
pianificazione locale, approccio sequenziale;

In relazione alle trasformazioni introdotte nel PI verranno svolte le attivita di analisi ed elaborazione
richiedenti una specifica competenza professionale, quali la valutazione della compatibilita idraulica e le
analisi agronomiche riferite agli allevamenti.

IL DIMENSIONAMENTO DEL PAT

Il PAT ha determinato la superficie agricola utilizzata (SAU) trasformabile in zone con destinazione
diversa da quella agricola: essa puo interessare una superficie complessiva non maggiore a ha 5,7. Per
quanto riguarda la cubatura edificabile, il PI dovra valutare le quantita da inserire alla luce dei
dimensionamento del PAT per ogni singolo ATO.

DOTAZIONI
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1 35.500 236,67 PUA 25.500
2 7.000 46,67 - PUA -
3 15.000 100,00 6.000 PUA 12.000
4 - - 16.500 PUA -
5 3.500 23,33 - PUA -
TOTALE 61.000 406,67 - 22.500 37.500




3 - LA PARTECIPAZIONE E LE RICHIESTE DEI CITTADINI

L’ Amministrazione fornira le proprie direttive e indicazioni durante incontri dedicati alle questioni di
carattere generale per la messa a punto degli obiettivi e dei criteri di lavoro. Una volta delineato il quadro
generale, il PI sara discusso nelle sedi individuate dall’Amministrazione Comunale (Consiglio Comunale,
Commissioni Consiliari, assemblee di cittadini, incontri con associazioni e tecnici) durante le quali
saranno presentate dall’Amministrazione e dai progettisti le scelte in modo da raccogliere contributi e
indicazioni. Durante ’elaborazione del PI i cittadini, oltre che attraverso bandi, potranno presentare
segnalazioni o manifestazione di interesse.

Nel bando sono esplicitate le caratteristiche delle domande che verranno prese in esame e gli eventuali
requisiti
Le tematiche del bando sono riferite a:
e modifiche di destinazione d’uso;
recupero di edifici non piu funzionali alla conduzione del fondo;
recupero, riqualificazione e riconversione;
aree di trasformazione;
ambiti di sviluppo insediativo;
attivita produttive in zona impropria;
gradi di intervento su edifici tutelati;
varianti verdi, modifica della destinazione da edificabile ad agricola;

4 - IL PROCEDIMENTO DI FORMAZIONE

Il procedimento di formazione del Piano viene cosi definito (art.18 LR 11/04)

e [l Sindaco predispone un documento e lo illustra presso la sede del comune nel corso di un consiglio
comunale.

e ]l piano degli interventi ¢ adottato e approvato dal consiglio comunale. L’adozione del piano ¢
preceduta da forme di consultazione, di partecipazione e di concertazione .

e 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.

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

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

e Il piano diventa efficace quindici giorni dopo la sua pubblicazione.

Si tratta di procedure che mettono al centro la partecipazione e il Consiglio Comunale quale luogo
deputato ad adottare ed approvare il piano.

Tutte le fasi di elaborazione saranno quindi condotte in modo trasparente e garantendo la partecipazione
dei cittadini.



5 — GLI ELABORATI DEL PIANO
I1 PI ¢ formato da:

a) tav. 1 — Progetto PI intero territorio comunale sc. 1:5000

b) tav.2 — Progetto PI zone significative sc. 1:2000

c) tav.3 — Zone significative ed eventuali Progetti speciali sc. 1:1000/1:500

d) tav. 4 — Verifica del dimensionamento

e) relazione programmatica con individuazione dei tempi, le prioritd operative e il quadro economico
degli interventi contenuti nel PI;

f) norme tecniche operative;

g) prontuario per la qualita architettonica e la mitigazione ambientale;

h) registro dei crediti edilizi;

i) banca dati alfa-numerica contenente 1’aggiornamento del quadro conoscitivo di riferimento, nonché
le informazioni contenute negli elaborati sopracitati;

j)  schema tipo per la determinazione del credito edilizio;

Elaborati di Valutazione

k) Dichiarazione di non Necessita della procedura di Valutazione di Incidenza (VIncA) ai sensi della
DGR 3173/2006

1)  Valutazione della Compatibilita idraulica
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